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Vorwort. 

Die Anregung zur Torliegenden Bearbeitang verdanke ich dem 
'Herrn Gleheimen Hofrat Dr. Lnjo Brentano. 

Ich bin mir wohl bewnSt, da£ diese Arbeit noch viele Lüchen zeigt, 
QDd erkläre mich gleich von Tombereia bereit, sie auszufällen, wenn 
mir noch weiteres sachdienliches Material zugänglich gemacht wird. 
Ich habe indes das Gleflihl, daß damit an dem Grundwesen des so 
schwierigen Problems der städtischen tirnndrente und der Wohnungs- 
frage nichts geändert wird. 

Anf der andern Seite schien es mir ans verschiedenen Kficksichten 
nicht zweckmäßig, mit der YerCffentlichnng länger zorfickznhalten. 
Der Hauptgrund ist wohl, ia& die Gewinnung und Ansbeatnng des 
erforderlichen Materials für 1 Person bei allem Fleiß, und ungeachtet 
der grSßten Aufopferung, sich sehr verzögert. 

Daraus erbellt, daß die Zahlen rasch veralten, und daß die Ffille 
der zwiscbeoliegenden Ereignisse neue Arbeiten zeitigt, die wieder 
eine Verzögerung im Abschluß zur Folg© haben. 

Tielleicht genügt fUr die Beleuchtung dieser Ausftihmng der 
Hinweis, daß die Tabelle &2 (S. 144 und 14&) allein das Ergebnis 
der Untersuchung von etwa 22000 GmndstUckpreisen ist 

Schließlich drängt es mich, allen Behdrden und Personen, die mich 
mit Erschließung von Quellen, sachdienlichen Au^hlfissen, Materialien 
nsw. 80 reichlich unterstützt haben, den wärmsten Dank zu sagen, 
Es sind dies vor allem: 

das Städtische Statistische Amt, 
„ Stadtarchiv, 
„ K. Rentamt I, 
„ K. Kriegsarchiv, 
„ K. Münzkabinett, 

„ K Topographische Bureau des Generalstabs, 
„ Städtische Yermessungsamt, 
die Lokalbaukommission, 
„ Innung der Bau-, Maurer-, Steinmetz- und Zinunermeister, 
sämtliche dahier. 

München, im Februar 1904. 

Der Terfiisser. 
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Eioleitang. 

Die Zelt bis zam 18. JahThnndert. 

Nach dem bisherigen Stand der Durchforschung der amtlichen 
Archive, Chroniken und sonstiger literarischer Quellen sind die Nach- 
richten über Grundrente, Wohnungsfrage und die damit zusammen- 
hängenden Verhältnisse der Haupt- und Residenzstadt München bis 
zum 18., ja eigentlich bis zum Anfang des 19. Jahrhunderts sehr dürftig. 

Zunächst begegnen wir einer Urkunde Kaiser Ludwig des Bayern 
aus dem Jahre 1342, die das erste Baurecht, bezw. die erste 
Bauordnung filr München schuf. 

Von besonderer Bedeutung ist dabei die Verleihung der Macht 
an den Stadtrat, in Bausachen und strittigen Baufällen nach Befund 
zu sprechen — Bau- und Kundschaftsrecht — , ein Recht, das 
im wesentlichen bis zum Jahre 1791 fortbestand. 

Von Wichtigkeit für die städtische Entwicklung war auch die 
damalige Ausbildung des Realkredits in dem sogenannten Ewiggeld- 
institut, d. h. der jährlich bestimmten Geidleistung aus einem Ge- 
bäude oder einem Grundstück. 

Anfangs beiderseits unkündbar, wurde 1391 die Ablösung der 
Schuld durch Zahlung des Kaufschillings binnen Jahresfrist gestattet. 
Von Bedeutung ist dabei, daß dem Stadtrat die ausschließliche Gerichts- 
barkeit — und zwar ohne Bernfungsrecht — , übertragen wurde.') 

Sehr anerkennenswert sind die Polizei verordnungen des Jahres 
1370. Trug die Stadt auch zu jener Zeit, mit ihren Häusern in meist 
hölzerner Bauart, ohne gepflasterte Straßen, mehr ein ländliches Ge- 
präge, so zeigte sich doch ein ernstes Streben nach Verbesserungen 
in baulicher und hygienischer Hinsicht. Von Wichtigkeit erscheint 
dabei die Feuerordnung von 1370. 

Belangreich für die Weiterentwicklung der Stadt ist auch der 
1394 eingeführte Pflasterzoll. 

Das Vermögen der Stadt bestand aus Gebäuden, Gärten, Ackern , 
und Angern (Wiesen). 

1) Die frQher besooders fUr München and seinen Burgfrieden als Spezialität 
geltende Ewiggeldrente hat im neuen Bürgerlichen Gesetzbach in der Bentenschnid 
wieder allgemeine Anwendung gefanden. 

V. Benanld, BdUIce. 1 
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2 Einleitnng. 

Im Katsgebäade fanden sich auch Wohnungen für städtische 
Bedienstete. 

Ferner verfügte die Stadt über viele Wohngebäude am Anger, 
im Thal, in der Neuhausergasse usw. Die Mietzinse für verstiftete 
WohLungen wurden um Georgi und Michaeli bezahlt. Verleihung von 
Wohnungen auf Leibge ding findet man nicht selten. 

Die Mietleute solcher Art mußten neben dem Mietzins ein Ein- 
trittsgeld entrichten , die Gebäude selbst unterhalten , auch wohl 
neubauen. 

Dagegen hatten sie und ihre Angehörigen auf Lebenszeit unver- 
trieben in den Wohnungen zu bleiben. — 

Zum Verständnis der weiteren Vorgänge ist liier einiges ein- 
zuschalten über die Bedeutung von Geldleistungen in der Vergangenheit 
gegenüber jener in der Gegenwart. 

Hiezn ist aber die Kenntnis der Kaufkraft des Geldes und damit 
der Münzverhältnisse überhaupt unerläßlich. Dabei muß bemerkt 
werden, daß es in der Wissenschaft bis jetzt nur eine einwandfreie 
Methode gibt, Preise der Vergangenheit mit denen der Gegenwart zu 
vergleichen. Man muß nämlich für jede, in gleicher Qualität früher 
und jetzt käufliche Ware feststellen, wie viel Silber bezw. Gold früher 
für ein bestimmtes Quantum zu zahlen war, und wie viel heutige 
Silber- oder Goldmünzen enthalten. 

Ich habe es daher unternommen, die zutreffenden Münzen in jetzige 
Reichswährung nach dem jeweiligen Feingehalt umzurechnen. 

Die erste Münzeinheit in Bayern bezw. München war das Pfund 
Pfennige (Silberpfennige). 

Dieses, gleichwie der Gulden, der ebenfalls schon frühzeitig vor- 
kommt, waren aber keine geprägten, sondern nur Rechnungsmlinzen. 

Das Pfand Pfennige enthielt 8, der Gulden 7 Schillinge — eben- 
falls nur ßechnungsmünzen — , der Schilling 30 Pfennige. 

Nachstehende Tabelle gibt den Wert von l Pfund Pfennigen bezw. 
1 Gulden in deutscher ßeichswährung bis zum Jahre 1454. 
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Tabelle 1. 






« Pf. = 8 Seh. 


7 Seh. -210 Pf. 


Jflhr 


1 


= 240 Pf. 


-60 Kr. 




Wert nach Eeieha Währung 


Ursprünglich | 


66,10 Mk. 


57.82 Mk. 


1272 


1 


20.84 „ 


18,23 „ 


1395 




12,31 „ 


10,77 „ 


1400 




10,20 „ 


8,92 „ 


14U6 




10,67 , 


9,34 „ 


1435 




8,4! - 


7,37 „ 


1454 




8,28 , 


T,24 : 



D,Bi:ized3,GOOgIe 



Die weitere Entwicklang des bayerischen Münzwesens und seine 
Bewertung nach Reichswährung gibt Tabelle 2. 





Tabelle 2. 


.^^=.==;i.= 




_ 




Wert von I fl. 
in Mk. 


Bemerkung 


150ß und 1607 


(7,53)') 


■) Goldgtilden Albrecht IV. 


1524 


4.12 


') T«ler beiw. GolJguWeii 


iSSl 


(4.fl4)') 


1566 


4,12 


Eeichsgnlden. ^ 


1623 


3,12 


13-/. GDidenfnß. 


1665 


2.74 


14'/» 


1693 


2,33 


18 


173S 


2,83 


ftiB. 


1753 


2,10 


20 OaldeiifDß(EonTeQtione- 

gnlden). 
RechiniDg§giilden im 
24 GnldeiJiiß. 


1754 


1,75 


1838 


1,718 


24'/» , 


1857 


1,714 


52'', 


1871 


1,714 


EeichswilhruDg:. ' 



Überblicken wir die beiden vorstehenden Münztabellen, ao zeigt 
sich als Grundzug des Münzwesens eine fortwährende Verkleinernng 
des Silberguldens als der Hauptwährungsmünze. 

Indes sind die Verhältnisse so vielgestaltig — hier konnten nur 
die Hauptphasen hervorgehoben werden — , daß sie flir exakte Ver- 
gleiehungs- und Umrechnangszwecke nur dann verwendbar sind, wenn 
der angewendete Münzfuß in jedem einzelnen Fall genau bekannt ist. 
Erst vom Jahre 1838 an begegnen wir so durchsichtigen Verhältnissen, 
daß sie zum Vergleich mit der Gegenwart am geeignetsten erscheinen. 
Man wird seit dieser Zeit ausreichende Genauigkeit geben, wenn 
man den Gulden = 1,714 Mk., den Taler = 3 Mk. setzt. 

Mit Hilfe der Tabellen 1 und 2 dürfte es nun möglich sein 
Wenigstens in einer Richtung die Kaufkraft älterer Münzen an dem' 
Maßstab der Reichswährong abzumessen. 

Einen weiteren Maßstab für die Kaufkraft des Geldes bildet die 
Ermittlung der nötigsten Lebenshaltung. 

Die Lebenshaltung bemißt sich nach den Preisen der wichtigsten 
Lebensbedürfnisse im Verhältnis zum Einkommen. 

Freilich wäre für eine exakte Erfassung die Kenntnis von Durch- 
schnittspreisen bezw. Einkommen auf Dezennien hinaus geboten. Bei 
den unvollkommenen statistischen Grundlagen fi-üherer Zeit muß man 
sich aber mit dem Erreichbaren begnügen. Die betreffenden Angaben 
sind aber unter diesen Umständen mit einer gewissen Vorsicht auf- 
zufassen. 
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4 Einleitung. 

Den Aufzeichnungen über die beim Bau des Frauendoms 1475 
gezahlten Löhne ist zu entnehmen, daß selbst der geringst besoldete 
Taglöhner sich am </4 seines Taglohns von 28—35 Markpfennigen 
'/a kg = i Pfund Fleisch zu 7,7 Markpfennigen, und um 'In seines 
Tagbezugs I kg gemeinen Brotes zu 3,4 Reichspfennigen kaufen konnte. 

Hält man diesen Verhältnissen den ortsüblichen Taglohn för eine 
männliche Person über 16 Jahre in 1901 mit 3 Mk.. nach dem Zentral- 
blatt für das Deutsche Reich, sowie den Preis von 70 Pf. für 'k kg 
Ochsenfleisch mittlerer Qualität, dann den für- 1 kg Hausbrot von 
30 — 36 Pf. — beide Preise nach den Angaben des städtischen statistischen 
Amts — , gegenüber, so sieht man daraus, daß der Taglöhner heut- 
zutage sich ebenfalls um 74 bezw. '/s seines Taglohns 'I2 kg Ochsen- 
ileisch bezw. 1 kg Brot beschaffen kann.') 

Soweit ans den vorstehenden Daten einen Schluß zu ziehen erlaubt 
ist, erscheint wohl die Vorstellung von der weit bessern Lebsucht 
in der sogenannten „guten alten" Zeit mehr oder minder eine 
Fiktion. 2) 

Von den Materialpreisen will ich den Preis von 1000 Stück der 
für München so wichtigen Ziegelsteine hervorheben. Er betrug 1475 
nach unserm Münzfuß 8,28 Mk. — 

Nach dieser Abschweifung zum eigentlichen Thema zurückkehrend, 
ist zunächst des Burgfriedens zu gedenken, dessen Entwicklung 
für eine Stadt große Bedeutung hat. Uraprünglich in München 
unabgegrenzt, erstreckte sich der Burgirieden anscheinend bis dahin, 
wo in der Umgegend ein Bürger noch ein liegendes Gut besaß. 

Die besonderen Vorrechte der Stadt gaben aber zu häufigen 
Streitigkelten mit den auswärtigen Beamten hinsichtlich der behörd- 
lichen Zuständigkeit über solche Güter Anlaß. 

Dies führte zu einer festen Abgrenzung des Burgfriedens im Jahre 
1460 durch die Herzoge. 

Eine wesentliche Erweiterung des Burgfriedens geschah im 
Jahre 1724. 

Veranlassung hiezu waren Streitigkeiten zwischen der kurfürst- 
lichen Kammer und dem Magistrat der Stadt. Letzterer hatte zur 
Weckung der Baulust GrUnde, die während des Dreißigjährigen Krieges 
verödet waren, an viele Bauunternehmer unentgeltlich überlassen. 
Die kurfürstliche Kammer dagegen erklärte die öden Gründe im Burg- 
frieden für kurfürstliches Eigentum, und begann solche an kurfürstliche 
Diener zu verleihen. 

1) Bei GegenüberstellDDg der Lobnafttze für einen Handlanger im Baugewerbe 
mit 3,51— 4,29 Mlf. in 1901 erscheint die Lebenshaltung von heute noch weit günstiger. 

2) Eine exakte Erfassung der Lebenshahnng wäre allerdings erst dann möglich, 
wenn die Zahl der Arbeitstage, für die der Lohn gezahlt wurde, feststinde. 
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EinleitODg. 6 

Der Streit wurde zu gunsteu der Stadt vom Kurfürsten eutschieden, 
and der Burgfrieden neubegrenzt. Eine wiederholte, erweiterte Grenz- 
bestimmung erfolgte im Jahre 1836. 

Ferner ist zu bemerken, daß nach dem Gesetz vom 22. Februar 
1855 die Statuar- und Gewohnheitsrechte der Stadt München im ganzen 
Umfang des Burgfriedens, wie er sich damals erstreckte oder kUnftig 
erstrecken wird, zur Anwendung kamen. 

Einen Markstein in der Entwicklung Münchens bildet die Bau- 
ordnung vom Jahre 1489, die aus der oben berührten Urkunde 
von 1342 bezw. dem Stadtrechtbuch von 1347 unter Verwertung der 
Erfahrungen der Zwischenzeit hervorging. 

Diese Bauordnung hatte bis 1863, und in einigen Teilen bis zum 
Erlaß des Bürgerlichen Gresetzbuchs in der neuesten Zeit, Giltigkeit. 
Hinsichtlich der Nachbarreehte sind die Bestimmungen noch wirksam, 
soweit das Bürgerliche Gesetzbuch dieselben der Landesgesetzgebung 
überlassen hat. 

Es ist außerordentlich schwierig, diese Bauordnung in kurzen 
Worten so zu kennzeichnen, wie es das Verständnis hier erfordert 
Denn diese Bauordnung mit ihren wenigen — anfangs nur 44, später 
einigen 60 — Artikeln, in einem Heftchen vereinigt, ist an sich schon 
ein Extrakt. Wer sich hierin vertieft, ist aber erstaunt über die Fülle 
des Inhalts in baurechtlicher, bautechnischer, strafrechtlicher und selbst 
hygienischer und Ökonomischer Hinsicht, welche diese kurzen, lapidaren 
Sätze enthalten. Dies ist wohl auch der Grund, warum sie sich 
nahezu 400 Jahre im wesentlichen unverändert erhalten hat. 

Sie mu£te naturgemäß von der damals üblichen weiträumigen Bau- 
weise — meist mit Hof und Garten — , dann von der Sitte, Gewohnheit 
und den Anschauungen der Zeit ausgehen. Die Häuser waren vielfach 
noch aus Balken gezimmert und gewöhnlich nur 1 G^choß hoch. Ein 
steiles, hohes Giebeldach, bestimmt zur Aufnahme von Getreide, Heu, 
Stroh, Flachs usw. bedeckte das Haus. Die Bauordnung strebte nun 
vor allem dahin, die hölzernen Häuser, namentlich aber die hölzernen 
Bedachungen, gänzlich zu verdrängen. Besonders suchte sie aber die 
Erbauung von 2 Geschoß hohen Häusern aus Stein zu fördern. 

Wir finden also hier die ersten Ansätze zur Begünstigung 
des Hochbaus. 

Im Anfang des 17. Jahrhunderts begegnen wir — soweit bisherige 
Forschungen dartun — zum erstenmal einer Wohnungsfrage in 
München. 

Dabei ist aber besonders zu betonen, daß der Versuch zur Ab- 
hilfe von der Krone ausging. 

Die Bevölkerung Münchens hatte sich nämlich damals schon stark 
vermehrt. Soweit Schätzungen vorliegen, ist die Einwohnerschaft im 
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Einleitung. 

Jahre 158« zu 20000, im Jahre 1688 auf etwa 26000') Seelen zü ver- 
anschlagen. 

Geben diese Zahlen auch keinen bestimmten Vergleichungsmaßatab 
fiir einen Wohnangsman^, so ist doch notoriecb, daß anfangs des 
17. Jahrhunderts über große Not an Unterkunftsräumen geklagt wurde. 

Im Jahre 1607 gab nämlich Herzog Maximilian II. — seit 1623 
als Kurfürst Maximilianl., — dem Stadtmagistrat zur Erwägui^, ob und 
gegen welche Richtung hin eine Erweiterung der Stadt möglich wäre. 

Die mehrjährigen Bemühungen des Herzogs acheiterten aber au 
dem mangelnden Entgegenkommen der Stadt 

Ällmäblicfa traten aber vaterländische Kücksicfateu für eine Neu- 
befestignng ') in den Vordergrund. 

Der Herzog legte diese den Landständen 1612 eindringlichst nahe, 
wobei der große Mangel an Unterkommen für die Bevölkerung wieder- 
holt betont wurde. 

Allein auch dieser Vorschlag wurde abgelehnt, und vom Magistrat, 
dem derselbe ebenfalls mitgeteilt wurde, lediglich zur Kenntnis 
genommen. 

Aber die Energie des Landesherm erlahmt« nicht. Und so gelang 
es ihm endlich — nach achtjährigen Bemfthungen — , die Stadtverwaltung 
im Jahre 1615 zu einer zustimmenden Äußerung über die Notwendig- 
keit einer erweiterten Befestigung von München zu bewegen. Aller- 
dings begannen die Festungsneubanten erst im Jahre 1619, also nachdem 
der Dreißigjährige Krieg schon im Gang war. 

Aber auch dieser Aufschwung schwächt« sich bald ab, bis endlich 
die Besetzung der Stadt durch die Schweden 1632 Veranlassung gab, 

1) Noch den neneateu UntergnclitiDfeD von I>r. fiane Roat, ,B«Ti>lkeruDgs- 
nnd Oewerbeatatistik UttncbenB im 17. JahThundert", WOrishofeD 1901, 8.50 u. bl 

Terlief die HUDcbeoer BeTSlkertmg im 17. Jahrhundert wie fol^: 

Jahr: Einwohner: 

1600—1810 19—20000 

16S0 22000 

1680 ... 20000 

1040 . 18000 

1650 17000 

1660 18500 

1670 21000 

1680 23000 

16S0 25000 

1700 24000. 

2) £b war dies die dritte Befeatigimg HüDcheus. Die erste SLÜt alter Wahr- 
sclieinlichkeit nach in die Zeit Heinrich des LOwen, Ende des 12. Jahrhunderts. 

Die zweite Befestigung nimmt ihren Anfang unter Herzog Rudolf Ende des 
IS. Jahrhnnderts. Von der damaligen Ringmauer bestehen heute noch die Reste am 
Isir-, Sendlinger- and Earlstor. 
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EiDleitnng. 7 

die Wiederkehr solcher Ereignisae hintanznhalten. Aber nur der Tat- 
kraft des Kurfürsten ist es zu danken, daß endlich voa 1637 ab 
ernstlich an den Festungswerken gearbeitet wurde. 

Freilich trug die Stadt nicht mehr wie früher die Kosten, sei es 
allein oder, durch den Verzicht des Landesberrn auf städtische Lokal* 
einnahmen, mit Unterstützung, sondern durch eine Landessteuer- 
Verschiedene Bilcksichten führten — mit Ausnahme der gemauerten 
Torhallen — , im wesentlichen zur Anlage von starken Erdwällen mit 
vorliegendem Graben, die der bisherigen Stadtmao^ bezw. dem Stadt- 
graben vorgelegt wurden. 

Die damalige Abschätzung der G-rundstücke im Vorgelände der 
alten Befestigung, die zu den Nenbauten nötig waren, gibt wenigstens 
einigermaßen einen interessanten Einblick in die Crrun^tückpreise 
außerhalb der Stadt. 

Unter 74 Anwesen finden sich Preisstufen von 100—2! 000 fl. 
(312—65 520 Mk. nach jetziger Reichswähroag). ') 

Darunter sind am häufigsten die Preisstufen von 250 — 500 fl. 
(7S0 — 1560 Mk.), nämlich mit 20 vertreten; diesen folgen 13 in der 
Preislage von 60ü— 800 fl. (1872—2496 Mk.), dann 10 von 100—200 fl. 
(312—624 Mk.), usw. 

Bei den unüberbauten Flächen ergeben sich, soweit die verhältnis- 
mäßig geringe Zahl der Angaben einen Schluß zuläßt, die Preise für 
1 q,m nach Markwährung und die Stdgerungen in den Jahren 1639 
bis 1645 wie folgt: 

Jahr: Steigerung: 

1639 1645 

Äcker und Änger ... 15 Pf. 4,34 Mk. 29fach 

Gründe im allgemeinen . 36 „ 4.81 „ 13 „ 

Gartenland 84 „ 0,84 „ — 

Aber auch die Entwertung der Grundstücke nach dem Dreißig- 
jährigen Kriege läßt sich aus verschiedeneu Beispielen erkennen, wenn 
auch zu einem einwandfreien Ergebnis ihre Zahl kaum hinreicht. 
Von ihrer Wiedergabe kann daher hier abgesehen werden. 

Für die weitere Entwicklung der Stadt sind zunächst einige An- 
gaben aus der Geschichte ihrer Befestigung von größter Wichtigkeit. 
Die allgemeine Erschöpfung nach dem Dreißigjährigen Kriege, das 
Bedürfnis nach finanzieller Kräftigung, der Gedanke, daß diesem 
unseligen Kriege ein langer Friede folgen müsse, läßt es begreiflich 
erscheinen, wenn man anfänglich den Festungswerken geringere Sorg- 
falt zuwendete. 

1) Da AnsmaGe bei den Anwesen fehleo, so ist dei wisBenacbaftliche Wert 
dieser Angaben ein relativ geringer 
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6 Einleitnug. 

Weniger begreiflich ist aber die dauernde Vernachlässigung, 
nachdem man doch aus den Erfahrungen des Krieges den Wert eines 
genügenden Schutzes der Hauptstadt erkannt haben mußte. 

Diese Vernachlässigung führte denn aach allmählich zum Verfeil 
der Befestigungen, und schließlich zur gänzlichen Entfestigung 
der Stadt. 

Noch unfaßlicher aber erscheint bei dieser Sachlage die Tatsache, 
daß sich die Stadt der Entfestigung widersetzte. 

Die Ursachen zu diesen Rätseln beruhen einerseits auf der Fort- 
bildung der städtischen Verfassung, der allmählichen Mißwirtschaft 
in der Führung der Stadtämter, und anderseits auf der zunehmenden 
Erstarkung des monarchisehen Gedankens, verbunden mit dem Auf- 
kommen der Söldner- bezw. der stehenden Heere. 

Während so einerseits der Staat der Autonomie der Stadtgemeinde 
mehr auf den Leib rückte, hatte sich das Schwergewicht des Inter- 
esses an einer Befestigung der Hauptstadt und an der Erhaltung finer 
Armee von der Stadt an den Staat verschoben. 

Daß aber der Staat die nun an ihn übergegangene Aufgabe nicht 
löste, liegt wohl im wesentlichen in dem Mangel der nötigen finanziellen 
Unterstützung durch die Stände. 

Denn es konnte einem weitschauenden militärischen Blick nicht 
entgehen, daß gegen die Fortschritte im Geschtttzwesen die bisherige 
Umwallung der Stadt unhaltbar sei. Man mußte also mit den Fragen 
rechnen, entweder die Stadt der Festnngseigenschaft zu entkleiden, 
oder an die Stelle der bestehenden Wälle eine vollkommene Neuanlage, 
oder doch eine Ergänzung der alten Befestigung durch Vorwerke 
— besonders auf dem dominierenden rechten Isarufer — , zu setzen. 
Anderseits ist freilich nicht zu verkennen, daß die Regierung nicht 
die nötige Kraft entfaltete, die immer mehr auftauchenden Privat- 
interessen gegenüber dem Wohl der Gesamtheit in Schranken zu halten. 

So kam es denn, daß die Befestigungsanlagen am äußersten Umzug 
sich mehr und mehr mit Baulichkeiten bedeckten, bezw. durch Be- 
nützung ihren fortifikatorischen Charakter änderten. Die Verteidigungs- 
fähigkeit hielt man dadurch für gesichert, daß die Neuanlagen bezw. 
die Benützung von Fortifikationswerken zu Gärten usw. in widerruf- 
licher Weise, oder unter bestimmten Bedingungen genehmigt worden 
waren. 

Unterstützt wurde die Nachfrage nach Grundstucken durch die 
zunehmende Zahl der Bevölkerung, die 1771 auf 31000 ge- 
schätzt, 1781 zu 37 840') Seelen — hier einschließlich Militär — , 1801 

1( Vgl. Dr. Hans Schorer, „ForschuDgcn znr Geschichte Bayerns" Band XI 
Heft 2. Nach den MUnchenet Jahre BÜbersichten betmg die Bevölkemng 17S.': 
rS41 Seelen einschließlich Milititr. 
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Einleitnng. 9 

aber zu 40 450 Personen (ausschließlich Au, Haidiiausen und 6iesing) 
gezählt wurde. 

Daß sich die Stadt bei dieser Sachlage aber der Entfestigung 
widersetzte, ist für den ersten Äageublick sehr befremdend, erklärt 
sich aber sofort dadurch, daß man mit dem Auflassen der Festungs- 
werke den Bestand der widerruflich oder bedingungsweise genehmigten 
Bauanlagen') für gefährdet erachtete. Denn mit der Verleihung der 
Grundbnchreehte für diese Baulichkeiten fand der Widerstand 
sein Ende. 

]) MGglich ist anch, daB manche Hanabealtzer von der Entfeatigung eine ver- 
mehrte KoDkurrenz durch Baulichkeiten und damit eine Schmälerung ihrer ErtrSg- 
nisBe befürchteten. 
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Erster Abschnitt. Das 18. Jalirliandert. 

§ 1. Die Orundbttcher der Stadt nnd die Ornndbnchextrakte. 

a) Die Statlstifc der Bewegung der OrundstQakpreise in der 
Altstftdt im IS. und im Ar^^ng des 19. Jahrhunderts. 

Im Jahre 1489 hatte es der Stadtrat unternommen, für jedes der 
vier Stadtviertel ein eigenes Grundbuch anlegen zu lassen. Diese 
Viertel wurden gebildet durch die Kreuzung der Strecke Isartor— 
Neuhausertor mit der Linie Sendlingertor— Schwabingertor (durch die 
Weiustrasse). Das erste Viertel ist das nordöstliche und hieß in da- 
maliger Schreibweise Graggenauer-, das zweite, südöstliche das Anger-, 
das dritte, nordwestliche das Creuz- und das vierte, südwestliche das 
Haggenviertel. 

Die Grundbücher wurden in den Jahren 1572 nnd 1573 neu an- 
gefertigt, nnd solche auch fiii- die äußere Stadt — getrennt ebenfalls 
nach den Stadtvierteln als äußere Stadtviertel — , angelegt 

Später scheinen nun neben den eigentlichen Grundbüchern noch 
besondere Grundbuchextrakte bestanden zu haben, die alle Grund- 
stücke, besonders die Gebäude mit Zubehör, die Besitzveränderungen 
und Belastungen, also das Wesentliche der Grundbucheinträge ent- 
hielten.') Von diesen Extrakten ist noch einer für die innere Stadt 
aus dem Jahre 1728 im Stadtarchiv vorhanden. Er enthält in vier 
starken Großfoliobänden die sämtlichen Grundstücke der damaligen Zeit 
getrennt nach den vier Stadtvierteln. Jeder Band hat den Titel: 

„Extrahierung der Vermög Gemaine's Statt München Gmndt 

Buechs, im Viertl Beflndtenten Heuser vnd Hierauf verscbribenen 

Ewiggelt- vnd Obligations Capitalien, De novo Mundiert, Anno 1728." 

Der Extrakt ist aber nachgetragen bis zum Anfang des 19. Jahr- 
handerts. Damit gewinnt er einen hohen Wert, weil er ein möglichst 
konzentriertes Bild über die Grundstückpreisbewegung für mehr als 
ein Jahrhundert and die Beleihnng mit Ewiggilten und Kapitalien 
gibt Es ist dies um so wertvoller, als ja die Grundrentenbildung 
vom Zentrum einer Stadt ausstrahlt, und damit maßgebend wird für 
die weitere Entwicklung. 

]| Wabrscbeinlich bat die Bequemlichkeit fUr den Handgebranch die Anla^ 
solcher Extrakte heirorgemfen. 
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§ 1. Die GrnndbUcher der SUdt und die Grandbocheitrakte. II 

Bedauerlich ist, daß nur sehr vereinzelt Flächenmaße sich finden.') 

Diese sind aber in den früheren eigentlichen Grundbttchem anch 
nicht vorgetragen, wie sich aus den Grundbuch-Protokollen, die ja die 
Gmüdlage für die Einträge in das Grundbuch bildeten, ersehen läßt. 

Auch fehlen Änhaltapankte, wodurch die Steigerung des Grund- 
preises — neben der Steigerung durch zunehmende Nachfrage — , ver- 
anlaßt wurde, wie z, B. durch Umbaa, Stockwerkvermehrung, bessere 
Ausstattung usw. 

Immerhin gewinnt mau aus diesen Extrakten für einen recht 
erheblichen Zeitraum ein geschlossenes Bild. 

Ich habe nun diesen Extrakt vollständig ausgezogen und vom 
Jahre 1700 an — einschließlich der Jahre 1696 mit 1699 — , in 5jährige 
Perioden eingeteilt. 

Bei Veränderungen durch Erbgang wurde die betreffende Zu- 
schreibungssnmme als Schätzung angenommen, da dieser Zusatz in 
solchen Fällen nicht immer gebraucht ist. 

Bei vielen Verkäufen usw. wurde neben der eigentlichen Verkaaf- 
bezw. Eanfsumme ein sogenannter Leykauf^) gewährt Diesen habe 
ich — weil im Verhältnis zur Hauptsumme meist unbedeutend — , 
überall weggelassen. Auch bei den Gantverkäufen sind die Gierichts- 
kosten nicht berücksichtigt. Ausdrücklich muß noch hinzugefügt werden, 
daß die Besitzveränderungen nur soweit dargestellt sind, als sie in 
Zahlen — Kauf bezw. Verkauf, Zuschreibung beim Erbgang, durch 
Vertrag usw. — , zum Ausdruck gebracht sind, was allerdings für die 
meisten Fälle zutrifft 

Bei der Belastung wurden die Ewiggilten mit 5 "/o kapitalisiert, 
soweit kein anderer Zinsfuß verzeichnet ist 

Zu bemerken kommt noch, daß die Vorträge über die Belastungen 



1) Es darf hier Dbrigens ttngefQgt werden, daO auch die notariellen Urkunden 
der Nenzeit für wisaenachaftliche Zwecke ganz nnzoläug:Iich Bind. Diese Urkunden 
zeigen in der Beget unr die FlächenmaCe der Uberbanten und nnQberb«Dt«D Gründe 
nnd die Oesamtsnmnie des Verkanf- bezw. Euf- oder SchAtzangspreiseB für atle 
FISchen Ensannaen. Damit erhält man den gleichen Preis für die Flächeneinheit, 
gleichviel, ob die Fläche nnflberbaat oder z. B. vieratUckig flberbant ist. Ebenso 
fehlen Angaben über Stockwerke, Ansstattang dsw. wie in irilheren Zeiten. 

2) Über den Leykanf sagt Westenrieder in seinem Glossarinm Oemanico- 
Latinnm 1816 S. 328 folgendes: 

^Leykaaff, LejknfF, Lichkonf, Licop, Litchonrf , [M. b. vol. XI pog. 36 Wein- 
kanf), TOQ Lente nnd Eanf, das ist ein Eanf, bej welchem den anwesenden Lenten 

oder Zengen ein Wein zur Ergözlichkeit aufgesetzt wurde Man leitet 

dtis Wort , insoweit es eine Schanknng bedeutet, aach von Liebe ab, und 

will, inO man Liebkauf schreiben, und sich dabei dasjenige Geschenk vorstellen soll, 
welches man gewöhnlich den Hausfrauen machet, nm be; einem Vertrag, wozu sie 
ihre Einwilligung zu geben haben, ihre Lieb, Gunst und mitwirkende Gewogenheit 
zn gewinnen. Den Leitkanf bezahlet in der Kegel der Verkänfer." 
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Erster Abschnitt. Das 1 



durch Transferiernng, Heimzahlungen usw. meist sehr verwickelt, teils 
auch sehr undeutlich und unleserlich geschrieben sind. Dies gab Ver- 
anlassung zur Auswahl bestimmter prägnanter Fälle. Um endlieh die 
Bewegung in den Besitzveränderungen dem Verständnis näher zu 
bringen, war es geboten, die sämtlichen Ziffern an der Hand der S. 3 
entwickelten Valutaverhältnisse — nach dem jeweiligen Feingehalt des 
Guldens bezw. nach dem Rechnnngsgulden — , in unsere jetzige Mark- 
währung umzurechnen. 

Um die gegenwärtige Bearbeitung nicht zu voluminös zu gestalten, 



















Zahl 


er Besitz- 
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Gassen (jetzt Straßeol 


1696 

bis 

1700 


1701 
bis 
1705 


1706 
bis 
nio 


1711 
bis 

1715 


1716 

bis 

1720 


1721 
bis 

1725 


1726 
bis 
1730 


bis 

1735 


1736 
biB 
1740 

3 

2 

5 
4 

9 

l 

- 
l 

4 


1741 
bis 
1745 


1 
1 


27 

9 
39 

43 
32 

60 

7 
5 

to 

B 
12 

2S 
21 


Hintere Schwäbinger- 
(jetzt Tbeatiner-i . . 
»cliramneD- .... 
Voriere Schwäbinger- 
(jetzt Residenz-) . . 

Hofj^ftben 

Uderer- 

Thall Mariae ijetzt 

Kordaeite Thali . . 
Mang- (jetzt PfluR-) . 
Stüfft- (jetzt Gruft-1 . 
Kloiber- (jetzt Land- 

Hchaft-) 

Wein- 

Markt Mariae (jetzt 

Marienplatz) . . . 

Diennera- 

Burg- 


1 

= 

2 

1 

1 
1 


3 
3 

5 

■2 

5 

1 


2 

1 
5 

1 


2 

3 

1 

1 


2 
1 

3 
5 
5 


2 
3 

i 

a 

3 

1 

1 

S 
2 


2 
3 

2 

1 


3 
5 
T 

8 
2 

2 
2 


1 
1 

I 
2 

1 


I 1 301 


Summe Graggenanerriertel 


11 I 20 


9 


« 


34 1 24 1 20 


30 1 36 


13 


< 


9 

30 
24 

S9 

68 


RoBscbwemb (jetzt Vik- 
tnalienmarkt) . . . 

Rosentball 

Anger Hebaatiani (jetzt 
Sebastianplatz) . . 

Müll- (jetzt Blumen-) . 

RoßmaAt ijeizt Ober- 
ansrer) 

Sendlinger- .... 

Thall Petri (jetzt Süd- 
seite Thal) .... 

Fischer- (jetzt Hl. 
Geist-) 

Innere StadtPetri [jetzt 
Peterplatz) .... 

Rindermarkt .... 

RosBen- 

Markt Petri (jeWt Teil 
Marienplatz) . . . 


l 
1 


2 

h 
2 

3 
2 


1 

1 
2 

1 


1 

2 

2 
3 

2 

2 




1 


2 

2 

10 

8 

6 

2 

2 


6 

l 
2 

5 

7 

3 
4 


1 


l 
1 

2 
3 

2 

2 

I 

l 


11 


:!34 


Samme Anger viertel . 


4 


15 


s 


13 


30 


27 


32 


34 


2U 


14 
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§ 1. Die OrnndbUcher der Stadt nnd die Orandbacbestrakte. 
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ha)]e ich die umfangreichen 29 Einzeltabellen weggelassen. Zum Ver- 
ständnis dürfte die Mitteilung der Ergebnisse und die Beinahme von 
3 zusammengefaßteu Tabellen — 3 mit 5 — , genügen. Von diesen 
letzteren gibt Tabelle 3 die Zahl der BesitzveränderuDgen im allgemeinen 
innerhalb der einzelnen Zeitabschnitte, Tabelle 4 die Zahl der Besitz- 
Veränderungen nach Wertstufen innerhalb der einzelnen Stadtviertel, 
Tabelle 5 die Besitzveränderungen nach Wertstufen in der gesamten 
Altstadt. 
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Enter Abschnitt. Daa IS. Jahrhundert. 



Gassen {jetzt Straßen) 



Zahl der Besitz - 



1696 noi no6| nii iTie! n2i naej nai 

his bis his bb bis j bis bis bis 
1700 17U5 niO nifil 1720 1725 llso' 1735 



1 Nenhauser- . . . , : 

Scbäffler- 

, Creaz- (jetzt Prome- ' 
nadeplatz) 



14 Schweig-(ietztllochns-) j 

51 ! Prannera- , 

12 , Finger- (jetzt Maffei-) ' 

40 I fiintere Schnäbinger- 
(jetzt Tbeatiner-) . 

23 Eanfinger- 

S I Markt 

7 Wein- 

12 I Unser Lieben Fraitea- 



5 5 4 

1 I I — 
3 6 4 

2 1 1 

1 I 1 

— 1 2 



29S I Snninie Crenzviertel 



2! — 
26 I 11 



Sendlinger- , . , , 
Färbergraben .... 
Altham- ..... 
Weithe- (jetzt Ett-i . 
BehnispSckher- (jetzt ■ 

Eerzogspit&l-) ... 

Hackben- 

Schmaltz- (jetzt Dunen- - 

Stift- nnd Krenz-) 

Nenhanser- .... 

Fürstenfelder- . . . ' 

Bossen- 

Kanfinger- . 



9 8 I 5 4 

5 j 4 4 5 

=!-'• ~ 

1 ' 1 I i 2 
3 : 2 1 2 ' 1 

3 2 I I . 1 

1 ' 1 I 1 ' 2 

1 I 2 ■ 3 ; 5 

2 j 3 I 1 I - 

1 1 : 1 I - 

2 3 . 2 1 3 



Summe Haggenviertel | 6 | "lo" I 15 | 20 | 2ti | 31 | 28 | : 



301 I Graggenanerviertel 

334 Angerviertel . . . 

298 Creazviertel . . . 

309 I üaggeo viertel . . 

i— IV 1242 I Summe 'Altstadt 



Zasammen- 

' 24 I 20 { so I 36 I 1.1 
27 I 32 S4 29 14 



37 57 j 109 I IUI I 94 j 108 , 127 | 54 



b) Eritiiache Betrachtung der Bewegung der GrundatOckpreiBe und 
der Belastung der G-rundatOoke. 

Bei Betracbtung der Vorträge in den Grundbuchextrakten fällt 
.sofort in die Augen, daß im 18. Jahrhundert im Graggenauerviertel 
liäufig bei den Anwesen Höfe und Stallungen sich finden, während im 
Anger- und Haekenviertel — namentlich in der Sendlinger- und Neu- 
liausergasse — , Gärten und Stadel vorwalten. Letzteres trifft auch 
tilr das Kreuzviertel zu {Neuhauser-, Kreuz- und Hintere Prannersgasse). 

Wie lange diese lockere Bebauung gedauert hat, ist nicht zu 
ermitteln. Jedenfalls aber dürfte die im allgemeinen steigende 
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Bewertung der Anwesen bei den Besitzveränderungen auf eine fort- 
während zunehmende Ausnützung des städtischen Grandes und Bodens 
nach Breite und Höhe schließen lassen. Es finden sich indes auch 
Preisminderungen, die bei Gantrerkäufen wohl erklärlich, im übrigen 
aber nicht näher begründet sind. 

Für exakte wissenschaftliche Zwecke wäre es allerdings geboten, 
diese Ausnützung von Grund und Boden bei den einzelnen Anwiesen 
näber zu kennen. Auch der Aufwand für innere Ausstattung nach 
Bequemlichkeit, Hygiene, Luxus usw, spielt eine erhebliche Rolle. 
Leider fehlen fiir alle diese Dinge die nötigen Unterlagen. Immerhin 
kann man wenigstens ein allgemeines Bild über die Grundrentenbildung 
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Erster Absc uitt. Das 18. Jahrhnndert. 
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§ 1. Die GrandbUcher der Stadt nnd die Gnmdbnchextnkte. 21 

gewinnen. Zu diesem Behuf wurden zunächst die Besitzverftnderungen 
in Tabelle 3 nach Straßen nnd Stadtvierteln, und endlich im ganzen 
zusammengezogen, und daraus die Anzahl der betreffendea Besitz- 
Yeränderangen innerhalb 5- {bezw. 2-) jähriger Perioden — beginnend 
von 1696, schließend mit 1807 — , ermittelt 

Auch die Zwangsverkäufe fanden dabei Berücksichtigung. 

Im allgemeinen zeigt sich hiernach in allen 4 Stadtvierteln, und 
dementsprechend auch in der gesamten Altstadt, eine zunehmende Zahl 
von Besitzveränderungen, die nur in den Jahren des Spanischen und 
Osterreichischen Erbfolgekrieges (besonders der Okkupation Münchens 
in den Jahren 1705 — 1714), dann in den Jahren 1742 und 1743 eine 
gewisse Abschwächung erkennen läßt.') 

Im großen Durchschnitt ergibt sich, daß ein Anwesen im Lanf 
der Zeit zwischen 1696 und 1807, d. i. in 112 Jahren, in den einzelnen 
Stadtvierteln zwischen 1,5- und 2,25mal, im ganzen also etwa 2mal 
veräußert worden ist.'^) 

Von Zwangsverkäufen trifft je einer auf 8 — 18, im ganzen einer 
auf 12 Besitzveränderungeo — etwa 8 o/o der letzteren. 

Um nun einigermaßen einen Einblick zu gewinnen über die Wert- 
steigemngen der Anwesen, wurden dieselben in den Tabellen 4 und b 
nach Wertstufen für die einzelnen Stadtviertel und für die gesamte 
Altstadt zusammengestellt 

Hiernach zeigen die einzelnen Viertel eine ziemlich gleichmäßige 
Entwicklung. Die Höchstzahlen, die fett gedruckt sind, treffen bis 
gegen Ende der 70 er Jahre meist auf die drei niedersten Wertstufen. 
Von da ab verschieben sich dieselben gegen die nächst höheren Werte, 
wie überhaupt die größeren Veränßenuigssummen zunehmen. Dieser 
Grundcharakter kommt selbstredend auch in der gesamten Altstadt 
zum Ausdruck. Als Erklärungsgrnnd wird man in erster Linie die 
wachsende BevClkeruDg bei mangelndem Ent^icklnngsraum nach der 
Breite ansehen dürfen. Gegen Schluß der Gesamtperiode macht sich 
wohl anch der Einfluß der bevorstehenden und iilsdann tatsächlich 
begonnenen Auflassung der Festungswerke geltend. Dieselbe wirkt 
aber, bei der Langsamkeit, mit der sich Befestigungsanlagen zu Bau- 
guartieren umgestalten, dann bei dem Umstand, daß dnrch die Auf- 
lassung der Fortifikationen wertvolle, günstige Lagen erschlossen 
wurden, durchaus nicht in konkurrierendem und sonach preismindem- 
dem Sinne. 

1) Die verhältniamäßig geringe Zahl in den Jahren 1S06— ISOT erklärt sich 
Tomiegend aas der Eürae der nor 2 Jahre danernden Periode. 

2) Fär eine exakte BeTechnnng wäre die genane Anzahl der ÄQweaen in den 
einielnen ojAhrigeQ (bezw. 2j&hrigen) Zeitabschnitten erforderlich, die aber den 
Gnindbnchextrakten nicht zn entnehmen ist. 



D,Bi:ized3,GOOgIe 
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Um ferner ein annäherndes Urteil Über die Gunst der Lage der 
Straßen zu gewinnen, wurden auch die Mindest- und Höchsterwerbs- 
preise nach Straßen in den einzelnen Vierteln ausgeschieden. 

Namentlich die Höchstpreise lassen wohl ein gewisses Urteil zu. 
Hiernach treten in absteigender Reihe in den Vordergrund: 

Prannersgassen, 

Thall Petri (Thal Nordseite), 

Rindermarkt, 

Kaufingergassen {Kaufingerstraße Nordseite), 

Vordere Schwäbingergassen (Residenzstraße), 

Markt Mariae (Marienplatz Südseite), 

Müllgassen (Teil der Blumenstraße), 

Rossengassen (Rosenstraße Westseite), 

Löderergassen, 

Sendliugergassen (Sendlingerstraße Westseite), 

Rossengassen (Rosenstraße Ostseite), 

Liebfrauengäßl, 

Hintere Schwäbingergassen (Theatinerstraße Ostseite), 

Kaufingergassen (Kaufingerstraße Südseite), 

Neuhaasergassen (Neuhauserstraße Nordseite), 

Neuhansergassen (Neuhausemtraße Südseite), 

Hintere Schwäbingergassen (Theatinerstraße Westseite), 

Sendlingergassen (Sendlingerstraße Ostseite), 

Thall Mariae (Thal Südseite) usw. 
Bemerkenswert ist hier, daß die des öftern besprochene Tatsache, 
wonach z. B. die Anwesenswerte an der Nordseite der Neuhauser- und 
Kanflgerstraße als eigentliche Ladenseiten sich höher bemessen als aut 
der gegen Süden gerichteten Straßenseite, schon damals hervortritt. 
Das Gleiche gilt für die Nordseite des Thals gegenüber der Südfront, 
nnd für die Ostseit« der Theatinerstraße gegenüber den nach Westen 
gerichteten Anwesen. Ein anderer Erklärnng^rnnd als das Herkommen 
ist hiefnr kaum gegeben. 

Von großer Wichtigkeit wäre die Steigerung des Verkehrswerts 
der einzelnen Anwesen. Abgesehen von dem bereits besprochenen 
Mangel an Angaben über die Ausdehnung der Grundstücke nach Breite 
nnd Höhe, dann innere Ausstattung, ergeben sich aber noch weitere 
Schwierigkeiten. Die einzelnen Anwesen wurden zu ganz verschiedenen 
Zeitpunkten veräußert, so daß es an bestimmten Anfangs- und End- 
punkten für die Vergleichung fehlt. Wären z. B. alle Anwesen oder 
doch ein großer Teil im Jahre 1700, und dann — nach verschiedenen 
Zwischenetappen — , etwa 1807 wieder veräußert worden, so könnte 
man die prozentuale Steigerung von 1700 — 1807 angeben, und hieraus 
einen Mittelwert der Zunahme nach Prozenten berechnen. 
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Die Schwierigkeit der verschiedenen Münzverhältnisse im Lauf 
der Jahre glaube ich durch die bereits erörterte und — wie ich wohl 
sagen darf — , sehr gewissenhafte Umrechnung in unsere heutige Valuta 
soweit beseitigt zu haben, als sie lar das Verständnis der hier maß- 
gebenden Verhältnisse nötig ist.') 

Im ganzen genommen wird man sich für möglichst einwandfreie 
Ergebnisse auf das Herausgreifen einzelner Beispiele, die sich auf 
kurze Zeiträume erstrecken, beschränken müssen. Besonders sind 
solche Beispiele von Wert, wo die Besitzveränderung im gleichen Jahre 
oder doch in den unmittelbar folgenden Jahren stattgeftinden hat, weil 
dabei die Wertsänderung weniger durch große Umgestaltungen beein- 
flußt sein dürfte. 

Indem ich den laufenden Ziffern der Grundbuchextrakte folge, 
seien nachstehende Beispiele angeführt '^j: 

Tabelle 6. 

Wertsteigerungen einzelner Anwesen Inder Altstadt 

München Ende 18. und Anfang 19. Jahrhunderts. 



SchTammen- 

Vordere Scbwäbinger- (jetzt 
ResidenzstraBe) .... 

Hofgraben 

LSderer- ........ 

Thail Mariae {jetzt Thal Süd- 
Beite) 



sie 
lll 



1795 
ISOQ 
1SU2 
1804 
ISOO 
1807 
1801 
1804 
1792' 
1792«) 
17S7 
1800 
. ISOO 

ism 



') JnU. 

*) November. 



") AntfUBt. 

') OkMber. 



1) Dadurch, dann durch die Ermittlimg tod Gehalt- und LohnverhUtn lasen tind 
der Beziehnng iwischen Entlohnoiig nnd Lehenshaltung — soweit entsprechende 
Aühaltspankte anzufinden waren — , glanbe ich auch die relative Kaufkraft des 
Geldes nach Möglichkeit gekennzeichnet za haben. 

2) Ausdrücklich hebe ich noch hervor, daß die ausgew&hlten Grundstücke 
— mit Eücksicht iittf möglichst freie Preisbildung — , nur solche sind, denen keine 
gewerblichen Gerechtsame anhafteten. 
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Tabelle 6 (Fortsetinog). 



Stadtr 
Tiertel 



Graggren- 
aner- 



Hang- (jetzt PflngstraOe) . . 
Thöu Harne (Thd Südseite) 



RoGschwemb(jetEtTiktaalteu- 
markt) 

An^r Sebastiani (jetzt Seba- 
stianplatz) 

Mttllgasgen (jetzt Blnmen- 
straße) 

Roßmarkt (jetzt Oberanger) . 



Sendlinger- 



Eindenaaikt 
Nenbanser- . 
Pranners- 



HiDtere SchnSbinger- 

Theatinerstraße) . . 
Sendlinger- 



Flrbergraben 

Weithe- (Jetzt Ettatraße) . 



Eanftiiger- 



1S04 
1736 
1739^ 
1739 

ISOl) 

1797») 

1797 "•)■ 

1605 

1807 

1800 

1807 

1791 

1793 

1809 

1807 

1794 

1795 

1795 

ISOU 



27 
63 


Im 


24 

S8 


)U2 


12 

n 


1 S9 


40 

is«-^ 


)S6. 


186«) 
58») 


)-6, 


IS 


1 50 


12 

17 


[ 42 


37 

82 


)m 


12 


1 72 


21 
42 


|100 


4 
11 


|m 


44 

80 


1 82 


16 
23 


1 44 


19 
42 


|12. 


62 


1 S9 


16 
73 


1 " 


19 




70 




14 


|»66 


34 


1 '■ 


31 
56 


1 »• 


26 

58 


|m 



^egensbnre n 
reising erkan 



*) September. 
") November. 



Man sieht aus diesen einzelneD Beispielen, daß schon damals sehr 
erhebliche Preiszanahmen selbst in ein und demselben Jabre bei dem 
nämlichen Anwesen vorkamen. 

Den Wertsteigerungen stehen aber auch wieder Wertminderungen 
gegenüber, sei es wegen Zwangsverkauf oder ans anderen nicht ersicht- 
lichen Gründen. Ich habe davon nur die ganz wesentliche Ausnahme 
im Stadtviertel I, Dienerstraße, herausgegriffen, im übrigen aber von 
weiterer Beleuchtung abgesehen, da die Haupttendenz unverkennbar 
in der Wert zunähme beruht. 
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VoB Belastungen mit Ewiggeldern und Obligationskapitalien hebe 
ich folgende Beispiele hervor'}: 

Tabelle 7. 

. Belastung einzelner Anwesen in der Altstadt München 

im 18. und Anfang 19. Jahrhunderts. 



in zentendes 
1000 Mk. Erwerbs- 
prdBea 



aaer 



Voidere Schwabinger- (j^tet 
ReeidenzstraSe) .... 

Thall Mariae (jetzt Thal SM- 
seite) 

Kloiber- (jetzt LaudBchaft- 

Btraße) 

Burg- 

Rosenthall 

Anger Sebaatiani (jetzt Seba- 
tianplatz) 

Thall Petri (jetzt Thal Nord- 
seite) 

PraDners- 

Refarnsiriickber- (jetzt Herzog- 

spitalatraße) 

Hackhen- 

FOrstenfelder- 

Eaofliiger- ....... 



preis in 
1000 Hk. 



Wenn diese Beispiele auch nicht zahlreich sind, so geben sie doch 
ein Bild davon, daß zu damaliger Zeit sehr hohe Kapitatbelastungen 
vorkamen, die wob] hauptsächlich auf das jammervolle Hypotheken- 
wesen jener Zeit zurückzufilliren sein dürften. 

o) Die WohnungsvertaälbiiBsd. 

Über die Wohnungsverhältnisse im 17. und 18. Jahrhundert sind 
die Nachrichten sehr dürftig. Einigen Aufschluß gibt noch die Ein- 
teilung der Behausungen in Stockwerke und Herdstätten. Für das 
Jahr 1731 ist ein geschriebenes Dokument im Stadtarchiv dahier 
von Bedeutung. 

Es ist betitelt: 



1) Anch biei bandelt es sicli nur nm Gmndetflcke ebne Oewerbegerechtäame. 
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„Beschreibung Aller in der Clinrfurstlichen Haubt vnnd Residenz 
Statt München, vnd selbigen Burgfridt, vorhandteneD Heußer, vnd 
Hertstätt Pro Anno 1731." 

Die Beschreibung erstreckt sieh aber nur auf die Aufzählung der 
Behausungen und deren Herdstätten (worunter wohl die Einzel- 
wohnungen zu verstehen sind), nach Straßen, Stadtvierteln und im 
gesamten, dann die Angabe, wieviel „gädig" die Anwesen sind, d. h. also, 
wie viel Stockwerke jedes enthält. Eine von mir vorgenommene Aus- 
zählung zeigt folgendes Ergebnis: 

Tabelle 8. 
Die Häuser und Herdstätten (Wohnungen) in München 1731. 



Stadt> 


il 


Davon 


*5k 


4,4 

2,3 






Teile 

»j innere 
Stadt 

b)ÄuOere 
Stadt') 


ibO 


mit 
1 


Stockwerken 


Bemerkungen 




i^n 


2 1 3 [4 5 




I 
Gnggen- 


in 

127 


1 
HS 


27 
15 


163 


78 




^; 1139 


') Darunter dem 
Hofschuti gehörig: 
144 Häuser mit 431 
Uerdatätten. 

'i Vom laar- bis 


Snmme 


I i a9T)|ll3| 4i 


163 


7S 


i;-ll431') 


3,6 




n 

Anger- 


a.) Innere 
Stadt 

b) Äußere 
Stadt') 


326 


6 64 
70 , 1 


167 


83 


4 


1 
2 1 1485 

- 123 


4,5 
1.' 


1 Vom Iflar- bia 
zum Sendlingertor. 

'1 Hierunter dem 
Hofeohutz gehörig: 
51 Häuser mit 172 


Samme 


U 


397 ')! 76 1 65 


1671 83 


4|2i 1608-')! 


Herdatätten. 


in 

Ereaz- 


a) Innere 
Stadt 

b) Äufiere 

Stadt") 


249 
47 


10 


51 
46 


132 


48 


8- 
1 


783 
51 


3,1 
1,1 


binger- bia zum Neu- 
hausertor. 

») Darunter dem 
Hofschntz gehörig: 


Snmme 


m 


296») 


10|97 


133| 4S 


s:- 


S34«) 


2,8 


Herdstätten. 


IV 

Hacken- 


a) Innere 

Stadt 

b) Äußere 
Stadt') 


287 
30 


29 


47 


183 


57 


— 


1189 
44 


4.1 
1.5 


'(VomSeodlinger- 
bia zum Neubauser- 

') Hierunter dem 
Hofschutz gehörig: 


Summe 


IV 


317")! 29| 48il83, 57,— :— , 1233") 


3,9 


HerdatÄtten. 


Summe 


Innere 

Stadt 

Äußere 
Stadt 


1132 17 

275 211 


189 
63 


645 266,13 2 4596 

1 1-[ 510 


4,. 

1,8 


") Hierunter dem 
Hofechotz gehörig: 
378 Häuser mit 1030 
Herdatätten. 


SniLime 


Gesamt- 

Btadt 


1407" 


228 


252 


646 


266 


13 


2 


5100«) 


3,6 
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g 1. Die GrnndbUcher der SUdt and die Grnndbacliextrakte. 27 

Von der Gesamtzahl der Häuser zu 1407') treffen Prozente: 

Ebenerdig 16 

istöckig IS 

2 „ 46 

3 „ 19 

4- und sstöckig 1 

100. 

Wir sehen daraas, daß der Hochbau schon vordringt. Die Haupt- 
zahl der Grebäude hat fast zur Hälfte £i-dgeschoß nnd 3 Stockwerke. 
Alsdann folgen die 3 stöckigen and hierauf die Istijckigen Hänser, 
beide fast gleichzifihg, endlich, nur wenig in der Zahl von den ein- 
stöckigen Hänsern verschieden, die ebenerdigen Gebäude. 4- und 
5 stöckige Häuser sind mit lo/o der Gesamtzahl der Gebäude vertreten. 

Die Zahl der Herdstätten (Wohnungen) eines Hauses beträgt 3,6. 

Von den Häusern außerhalb der Stadt treffen 19,5 "/o = etwa '/» 
auf die Gesamtzahl. Sie sind etwa zu 75 »/o ebenerdig, im übrigen 
mit 25 «/o einstöckig gebaut; nur 1 Haus im Kreuzviertel hat 2 Stock- 
werke. Dieser Bauart angemessen ist die verhältnismäßige geringe 
Wohnungsziffer von 1,8. 

Die einzelnen Stadtviertel folgen sich der Häuserzahl nach in 
absteigender Reihe: 

a) Innere Stadt: 
Angerviertel mit 326 Häusern 
Hackenviertel „ 287 ,. 
Graggenauerviertel „ 270 „ 
Kreuzviertel „ 249 „ 

b) Äußere Stadt: 
Graggenauerviertel mit 127 Häusern 
Angerviertel ^71 „ 
Kreuzviertel „ 47 „ 
Hackenviertel , 30 „ 

För die Beurteilung der Ausnützung von Grund und Boden kommt 
es aber weniger auf die H&userzahl als auf die Ziffer der Herdstätten 
bezw. die Wohnungsziffer an. 

Nach dieser Hinsicht folgen sich die Viertel: 

a) Innere Stadt: 

Angerviertel mit Wohnungsziffer 4,5 

Graggenauerviertel „ „ 4,4 

Hackenviertel , „ 4,1 

Kre uzviertel „ „ 3,1. 

1) Dr. Schorer gibt in den „Forachnngen znr Geschichte Bayerns", Band XI, 
Heft n, die Häoaerzahl in München 1731 zn 1401 an. 
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b) Äußere Stadt: 
Graggenaoerviertel mit Wohnungsziffer 2,3 
Angerviertel „ „ 1,7 

Hackenviertel „ „ 1,5 

Kreuzviertel „ „ 1,1. 

Näheren Einblick für die Ausnutzung des Bodens nach der Höhen- 
richtung gibt nachstehende Tabelle in absteigender Reihe. 

Es treffen Prozente der bezüglichen Gesamtzahl der Häuser auf: 



Stadtviertel 



ebener 

Erde 



ZQEammmen 

Prozeate 



Qrtifirgenaner- . 
Hacken- . . 
Anger- . . . 
Kienz- . . . 



a) Innere Stad 






_ 


10 


60 


90 




16 


64 


20 


2 


20 


51 


27 


4 


20 


53 


23 



bt Äußere Stadt: 



Gra^enaner- . 
ÄDffer- . . . 
Hacken- . . 



100 



Daß die Ausnätzung des städtischen Grundes und Bodens vor- 
wiegend nach der Höhe allmählich fortschreiten mußte, ist haupt- 
sächlich im Festungscharakter derStadt zu suchen, wenn 
auch als Begleiterscheinungen spekulative Tendenzen mitherrschten. 
Es ist nur natürlich, daß bei steigendem Bedürfnis nach Wohnraum 
der Hochbau einsetzen muß, wenn die Festungsomwallung die Aus- 
dehnung nach der Breite hemmt. 

Ebenso sind es lediglich militärische Gründe, wenn die Bebauung 
des Vorgeländes im Flachbau geschieht. Jede Besiedlung des Bodens 
vor den Werken einer Festung ist der Verteidigungsfähigkeit entgegen. 
Wird sie aber wie hier in widerruflicher Weise gestattet, so sichern 
nur Flachbauten die zeitgereehte Niederlegung bei eintretender Ar- 
mierung der Festung. 

Vergleiche im übrigen das auf Seite 21 und ff. über die Steigerung 
der Grundstöekpreise durch den Hochbau Gresagte. — 

Burgholzer gibt in seiner Stadl^eschichte von München 1796, 
i. Bändchen, S. 144, die damalige Häuserzahl von München — also 
etwa 65 Jahre später als vorstehend ~, zu 1647 Häusern mit 8500 
Herdstätten an. 
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§ 1. Die OrDiidbQcher der Stadt nnd die Ornndbachextrakte. 29 

Er scliließt daraus, daß die Hänser ziemtich geräuinig und sehr 
erhöht sein müssen, weil im Durchschnitt auf jedes Haus 8 ') Wohnungen 
oder Herdstätten treffen.^) 

Auch hiefür ist das oben Gesagte zutreffend, Burgholzer gibt 
z^ar nicht an, wie sich die Häuserzahl inner- und außerhalb der 
Umwallung stellte. Es ist aber aus den besprochenen militärischen 
Gründen zweifellos, daß die Zunahme des Hochbans in der Hauptsache 
auf den Kern der Stadt traf, nachdem dieser erst gegen Ende des 18. 
bezw. Anfang des 19. Jahrhunderts der Festungscharakter endgültig 
abgesprochen und die Folgen daraus gezogen wurden. 

Nach derS.8 und 9 bereits angegebenenZählung (desEarfürstlichen 
Polizeidii-ektors Baumgartner) von 1803 war die Häuserzahl auf 1789 
gestiegen, d. i. eine Zunahme um 142 Häuser seit 1796, also in etwa 
4 Jahren.») 

Sicherlich ist dieses Wachstum auf die schon mehrmals berührte 
Bebauung des Yorgeländes zurückzufuhren. Im Innern der Stadt 
dürfte die Hänserzahl durch intensivere Ausnützung des Baugrundes 
auch nach der Breite (Zusammenbau mehrerer kleinerer Häuser zu 
einem Gebäude, Demolieren von Gebäuden and Ersatz durch größere 
Häuser usw.) eher ab- als zugenommen haben. 

Als Schlaßergebnis der vorstehenden Untersuchung ist daher zu 
konstatieren, daß der bis Ende des 18. Jahrhunderts zunehmende 
Hochbau im Kern der Stadt, wie der Flachbau im Vorgelände 
vorwiegend auf fortifikatorischen Gründen beruht, während 
spekulative und sonstige Bestrebungen volkswirtschaftlicher Natur erst 
in zweiter Linie als eine Folge des Festungscharakters der Stadt Raum 
gewinnen konnten. — 

1) Die Zahl 6 scheint ein DmckfeUer zn sein, leb erreclme nnfä.S (S500:1647). 
Immerbiii ist diese ErbOlinng der Wohniingsziffer von 9,6 im Jahre 1731 anf 5,2 in 
1796 recht erbeblich. 

2) Jede Herdstfitte zablte ab BO^nanntea HerdBtättengeld j&hrlicb 25 Er. Zur 
Tiignng der in den teuren Jahren 1770 und 7t bei Genua gemachten Schalden warde 
das Herdstättengeld vom 12. Dezember 17S1 bis IS. Mai 1792 auf 50 Er. erh6hL 

3) Nach Eazzi'B BUtistischen AnfBchlttssen you 1SD2, 2. Band, 2. Äbteilnng, 
S. 246 zahlt« München damals l§t9 Häuser mit 6099 Eerdstätten. Unt«r diesen 
Häasem sind 79 karfQrstliche GebKude, 8 landschaftliche, S7 zur Stadt gehörige, 
1S2 ständiscbe and U2 geistliche, femer 1 Stift, 5PfaneieD, 16 ElOster, 21 Filialen 
nnd 44 konsekrierte Kapellen. 

Von den Gassen sagt Hazzi, daß sie meistens gerade, breit, gnt gepflastert, 
reinlich, hell sind, nnd des Nacbts dnrch Laternen erleuchtet werden. Die Häuser 
seien alle nammeriert, hätten S, 4, auch 5 Stockwerke, nnd fielen wegen ihres ver- 
mischten Anstreichens, ihrer scbdnen Freskogemälde nnd Stnckatararbeit«n tos anßen 
lebhaft ins Ange. Besonders schOn erschienen die Kanfiugergasse, der Platz Ibeatiger 
Harienplatz) , die Scbwabinger- (Tbeatiner-), Residenz-, Dieners- nnd Prangers- 
gasse nsw. 
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30 Erater Abschnitt. Bas 18. Jahihnndeit. 

Anlangend die Höhe der Wohnungsmieten, so habe ich für die 
ältesten Zeiten nichts Authentisches aufzufinden vermocht. Burg- 
holzer erwähnt in seiner bereits berührten Stadtgeschichte S. 144, 
daß sich im Jahre 162U der Mietzins anf 20, 30, 40, 50, höchstens 
60 Gulden belaufen habe. ') Dagegen stiegen jetzt (1796) die Mietzinse 
immer mehr, so daß man, wo man vor 30 Jahren 40 und 50 Gulden 
zinste, nunmehr 80 und 100 Gulden i), also das Doppelte, Zinsen müsse. 
Nach Westenrieder (Beiträge zur vaterländischen Historie I, 259) 
hatte 1788 ein Beamter mit 1000 fl. (1750 Mk) Einkommen (netto 
925 fl. = 1619 Mk.) für eine (nicht bequeme oder prächtige) standes- 
gemäße Wohnung 130 fl. (227 Mk.) zu leisten. Ergänzend hiezu kann 
ich anführen, daß ich in den offiziellen Grundbuchestrakten, denen die 
Tabellen 3 mit 5 entstammen, zu 2 Behausungen im Hackenviertel 
Zettel (ohne Datum) gefunden habe, die über die Mieterträge Auf- 
schluß geben. Die eine, in der Fiirstenfelderstraße, war 1791 um 
12 000 fi. (21 000 Mk.) in den Besitz des Kurfürstlichen Hofratssekretärs 
Weizenbeck gelangt, und wurde von diesem 1798 um 17350 fi. 
(30362 Mk.) weiter veräußert. Die betreffende Aufzeichnung scheint 
aus der Zeit vor dem Wiederverkauf zu stammen. Sie lautet: 

Schätzung nach vollendetem Bau 18000 fl. (31500 Mk.) 

Zinserträgniß: 

Zu ebener Erde 160 „ (280 „ ) 

1. Stock, diesen gaudiert der Inhaber. 

2. „ 200 „ (350 „ ) 

3. „ 160 „ (280 „ ) 

4. „ 100 (175 „ ) 

620 fl. (1085 Mk.) 
Unterschrift usw. 
Veranschlagt man den 1. Stock zu 280 fl. (490 Mk.), so ergäbe 
sich ein Gesamterträgnis von 900 fl. (1575 Mk.) oder 5»/o des Schätzungs- 
werts nach vollendetem Umbau. 

Nach einer weiteren Beilage war dieses Haus belastet mit Schulden: 

Ewiggeld-Kapitalien (6000 fl. 

Freiherrn von Oefele (4000 „ 

Mal theser-Orden , 1000 „ 

Konvent der barmherzigen Schwestern . . . 1000 „ 

Hofgerichts-Advokaten Müller lOOO „ 

Summe HOiiO fl. 

^^ (24500 Mk.), 

i) Dabei iat aber daran zu erinnern, daß der Reichsgulden seit der Münzordnung 
von 1566 dem Silbergehalt nach einen Wert Ton 4,12 Mk. jetziger Wfihrang dar- 
stellte. Hieniach beliefen eich die Mieten anf 82—246 Mk. 

2) Nach der damals gelteuden MünzordDnng von 1754 entspricht der Kechnnngs- 
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ä. i. eine Belastung von etwa 81 o/o des Veiäaßerungspreises za 17350 fl. 
(30362 Mk.). 

Die zweite Behausung liegt in der Kauflngerstraße, wurde vom 
Kurfürstlichen Rat Spolaty 1754 um 9000 fl. (15750 Mk.) erworben, 
dessen hinterlassenen zwei Söhnen 1784 zugeschrieben, und 1786 um 
13000 fl. (22750 Mk.) weiter veräußert. Ein beiliegender Zettel sagt 
zur Behausung Spolaty (stammt also wahrscheinlich aus dem Jahre 1784): 

1. Von der Madam Sponslin K. K. Postverwalterin 

allhfir ewiges Geld erste Post 2000 fl. 

2. Von Ttl. H. Prälaten v. Polling die zweite Post 5000 „ 

3. Von einem geistlichen Herrn 200 „ 

Summe 7200 fl.i) 
(12600 Mk.). 
Diese 7200 fl. zu 4 pro cento verinter- 
essiert macht in allem zusammen 28S fl. (504,0 Mk.) 
Au ein«:ehenden Zinsen: 

Über zwey Stiegen 110 „ {195,5 „ ) 

„ drey „ 100 „ (175,0 „ ) 

Die eigene Wohnung im Besitz . . 100 „ (175 ,0 „ ) 
310 fl. (542,5 Mk.) 
Auffallend für die damalige Zeit ist der geringe Schuldzinsfuß von 
4 o/o, dann aber auch das Mieterträgnis, das nur 3,5 "/o des Erwerbs- 
preises von 9000 fl. (15 750 Mk.) beträgt. 

Schließlich sei hier noch angefügt, wie sich Hazzi in den oben 
erwähnten statistischen Aufschlüssen von 1802, S. 265, über die Mieten 
ausspricht : 

„Die Miethen sind sehr thener, in einer schönen Straße kostet 
das Jahr hindurch für eine Familie vom zweiten Rang ein Stockwerk 
250—300, auch 400 fl.^) (437—700 Mk.). 

Die gewöhnliche Miethe ist halbjährig und geschieht an Georgi 
nnd Michaeli. Wenn 14 Tage nach dem Ziel das Hans beim Aus- 
ziehen von dem Miethmann nicht geleert ist, so hat der Hansherr die 
Befugnis, die Meubeln seines gewesenen Zinsmanns auf die Strafe zu 
setzen, welches zu Zeiten geschieht, sowie er auch fiir den Hauszins 
an die Meubeln halten kann." 

Bemerkt darf werden, daß bis zum Jahre 1813 die Häuser durch 
Sachverständige abgeschätzt, und der dadurch bestimmte Wert als zn 
versteuerndes Kapital angesetzt wurden. — 

gnlden einem Feingehalt von nind l,7äHk. Die hier EOtreffendeii Mieten betragen 
daber 176« zwischen 70 und S'i Mk., 1796 zwischen 140 nud 175 Mk. 

1) Dns sind etwa 80 "/v der ErwerbssDiume ^n 9000 fl. (tä 750 Mk.). 

2) Hiernach wäre binnen wenigen Jahren wieder eine sehr wesentliche Miet- 
Bteigemng eingetreten. 
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32 Ereter Abacbiiitt Das 18. Jahrhandert. 

Überblickt man nochmals die vorgeschilderten Mietpreise, so betrug 
nach Burgholzer der jährliche Mietzins für eine Wohnung im Jahre 
1620 zwischen 20 und 60 Oulden. Für 1796 gibt er an, daß man 80 
und 100 Gulden bezahlen müäse, wo man vor 30 Jahren (also 1766) 
nur die Hälfte bezahlt habe. 

Innerhalb 30 Jahren sind also die Mieten in der zweiten Hälfte 
des 18. Jahrhunderts auf daa Doppelte gestiegen. Der Vergleich mit 
dem Jahre 1620 könnte aber so, wie er von Burgholzer gegeben ist, 
zu Irrtümern fuhren. Es liest sich nämlich so, als wären die Mieten 
1766 gegen 1620 gestiegen. 

Nun hatte aber im Jahre 1620 der Oulden, seinem Feingehalt 
nach, einen Wert von etwa 4,12 Mk., in den Jahren 1766 und 1796 
dagegen nur mehr von 1,75 Mk. (vgl, S. 3). 40 und 50 Gulden, oder 
das Doppelte, 80—100 Gulden, entsprachen daher 1620, dem Feingehalt 
nach, einem Wert von 164—206 Mk., bezw. von 328 — 412 Mk., dagegen 
in den Jahren 1766 und 1796 70—87 Mk., bezw. 140—145 Mk. 
Hiemach sind also die Mietzinse in einem Zeilraum von 140 Jahren 
um mehr als die Hälfte gesunken. 

Dies ist auch ganz begreiflich, nachdem in die Zwischenzeit der 
große Rückgang infolge des Dreißigjährigen, des Spanischen und 
Bayerischen Erbfolgekrieges ftLllt. 

Dagegen scheint dieser Rückschlag nach 1766 verschwunden zu 
sein, da UEich Burgholzer die MietziDse innerhalb der nächsten 
30 Jahre (also bis 1796) etwa auf das Doppelte gestiegen sind. 

Daß aber die letzteren Mieten gegenüber den heutigen Verhält- 
nissen nichts weniger als teuer erscheinen, geht aus der Angabe 
Westenrieders (vgl. S. 30) hervor, wonach der Anteil der Wohnungs- 
miete eines Beamten in 1788 mit 130 fl. (227 Mk.) von seinem Netto- 
einkommen mit 925 fl. (1619 Mk.) nur etwa '/' beträgt. 

In die gleiche Kategorie dürften vielleicht treffen die oben (S. 30 
und 31) aus den Grundbuchextrakten mitgeteilten Zinserträgnisse von 
2 Häusern an der Kaufinger- und Fürstenfelderstraße in den Jahren 
1798 bezw. 1784 mit 100 und 200 fl. (175 bezw. 350 Mk.). 

Nach. Hazzi's Ausführungen von 1802 hätte damals in einer 
schönen Straße eine Familie vom zweiten Rang lUr ein Stockwerk 
(worunter sinngemäß wohl nur eine Wohnung verstanden sein kann) 
zwischen 250 und 400 fl. (437—700 Mk.) jähi-lich Zinsen müssen. Dies 
würde binnen wenigen Jahren wieder eine sehr wesentliche Erhöhung 
der Mietpreise bedeuten. 



1) Diesen billigen UietverbKltnissen stebt aber in dem giedachten Zeitranm 
Ton 1620—1760 die verschlecbterte Lebenatialtong dnrcb Abn&bme der Kaufkraft 
des Geldes eiBchweiend gegenüber. Ygl. § 2, S. 35. 
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Indes sind die vorstehenden Angaben durchaus ungenügend, um 
ein schlussiges Urteil über die Mietverhältnisse im 17. and IS. Jahr- 
hundert zu fällen. 

§ 2. Die Entwicblang der GehSIter und Lttbne elDiger Kategorien 

des stSdtlselien Banpersonals, dann wlclitfger Baumaterlalpreise. 

Beziehung der Entlohnung znr Lebenshaltung. 

Nachstehend sei die Entwicklung der Gehälter und Löhne einiger 
Kategorien des Baupersonals, dann wichtiger Baumaterialienpreise seit 
dem 16. Jahrhundert gegeben, wie ich sie den Stadtkammerrechnungen 
entnommen und in unsere jetzige Valuta umgerechnet habe. 

Tabelle 10. 



Auffallend ist die fortwährende Abnahme der Höhe der Beträge 
für den Oberzimmermaun und Obermaurer seit 1650 bis zum Ende 
des 18. Jahrhunderts.') 

Es hat dies seinen Grund wohl darin, daß das Schwergewicht auf 
die neben dem Gehalt gewährte Entlohnung bei Ausführung von Ar- 
beiten (vielleicht auch auf anderweite Entschädigung in natura usw.) 
gelegt wurde. Denn es ist klar, daß mit zunehmender Bedeutung der 
Stadt die soziale Stellung dieser Beamten (Amtsverwandte genannt) 
gegenüber dem aufkommenden hölieren Baupersoual herabgesunken ist. 

Besonders auffällig erscheint aber die geringe Besoldung des 
Stadtzimmer- und Stadtmaurermeisters im Jahi-e 1806 gegenüber dem 
Zimmer- und Maurerpalier. Unzweifelhaft genossen erstere Neben- 
bezftge, was bei letzteren nicht der Fall zu seiu scheint.^) 

1| Die Besoldnng ist immer 16 Onlden, ihr Wert aber durch die Abnahme des 
Feingehalts des Gnldena im Lanf der Zeit znaehends geringer. 

2) Die Stadtkamm errechnungen werden im Lauf der Zeit immer weniger durch- 
sichtig, was wohl mit den Verhältnissen in der städtischen Terwaltnng (vgl. S. S) 
zusammenbängt. 

V. Benaald. BaitiOg«. 3 
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Anlangend die Arbeitslöhne, so wurden bereits S. 4 einige Angaben 
für das 15. Jahrhundert gemacht. Nachstehend seien hier die den 
Stadtkammerrechnungeo entnommenen Taglöhne von 1650—1750 in 
jetziger Valuta verzeichnet. 
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Taglöhne in Mk. Pf. in 


:en Jahren 




Banpersonal 


1650 


1700 


1750 


Bemerkungen 




WlntM 


Somm«r 


Wiaur 


BoDDigT 


Winwr 


SomniBr 




Obemanrer') (Cber- 














^feös-^iSf 


Bteher) 


69 


69 


51 


51 


97 


125 




Maurergeselle . 




93.6 


104 


62,4 


70,2 


62,4 


78 


«läö^g 


Maorertagwerker 
Manrerbnbe . . 




72,8 
57,2 


bS,2 
57,2 


46,8 


54,6 


39 


«2,4 


m^. 












62,4 














51 


51 


51 


51 


ipiiiii 


ZimmergeBelle . 








62,4 


70,2 


62,4 


70.2 










99 


46,8 


S9 


16,8 


PflastermeiBter . 




69 


69 


51 


51 


7« 




Pflaflterbnhe . . 




93,6 


104 


62,4 


70,2 


«2,4 


70,2 




1 4»,S 


46,8 


31,2 


31,2 


31,2 


31,2 



Um sich auch eine ungefähre Vorstellung zu machen von der 
damaligen Lebenshaltung, füge ich die Getreide- uud Lebensmittel- 
preise bei, die ich dem Werk von Seuffert S. 123 und 459 entnommen 
und nach dem jeweiligen MUnzfuß umgerechnet habe. 
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Jahr 


preis pro Scheffel (332,36 1) 
in Mk. 


Preis für 1 Pftand bayerisch 

(560 g) in Hk. (Mittelpreis) 


1 Sohelal 




■W«h«i 


Roixu 


BanM H«bw 


flMwh' 


E>lb- 
flelMh 


Scbnl- 


Sohweina- 


Sd.»^, 


Eartolel 


Erb»,. 


1650 
1700 
1150 
1168 
1800 
J8I0 
1825 


43,30 
30.82 
25,40 

34,3t) 

16,90 


35,62 
25.23 

15,60 

24,81 

12,21 


27,52 
20,97 
11,23 

19,95 

9,&5 


16,26 
10,02 
8,43 

16,85 

7,17 


0,20 

0.35 
0,26 


0^3 

0,22 


0,14 

0,20 
0,18 


0,20 

0,44 
0,29 


0,47 

0,82 
0,44 


11,92 

5,18 


33,60 



Beim Getreide bemerken wir ein fortwährendes Sinken bis 1750, 
in 1800 eine gewaltige Erhöhung, die beim Haber z. B. fast genau 
das Doppelte beträgt. 1825 sehen wir dagegen wieder einen Rück- 
gang um über 50 "lo. *) 

1) Seuffert macht in seinem Werk sehr interessante Vergleiche über die 
Oetreidepreise in München von 1659—1855. Ich finde aber nirgends eine Notiz über 
die Berücksichtigung des Jeweiligen Feingehalts des Gnldena. Ich halte daher, bis 
ich nicht anders belehrt werde, diese Vergleiche für nicht einwandltei. 
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§ 2. Die Entwicklnug der Qehftlter and Lohne des stfidtiaclieit Banpersouals usw. 35 

Diesen Bewe^ngen schließt sich auch das Brotgewicht au, das 
nach dem jedesmaligen Schrannenpreis behördlich bestimmt wurde. 
Wie groß die Unterscbiede dabei sind, zeigt z. B. eine Mitteilung von 
Westenrieder in seiner Beschreibung der Stadt Mttnchen 1783, 
wonach der Achtkreuzerlaib 3 Pfund 30 Lot, der Sechszehnkreozerlaib 
aber 7 Pfund 28 Lot gewogen bat. Hühner gibt dagegen in seiner 
Beschreibung yon Mönchen S. 483 n. f. das Gewicht des ersteren auf 
2 Pfund 9V4 Lot, das des letzteren zu 4 Pfund 18'/2 Lot an. Die 
Preise pro 1 kg Brot stellten sich daher wie folgt: 

Das Gewicht für den Achtkreuzerlaib war: 

1783; (3,94x560) g = 2,21 kg, 

1805: (2,29x560) „ ■= 1,28 „ 

der Preis daher nach dem damaligen MUnzfuß von 1 fl. » 1,75 Mk.: 

1783 für 1 kg zu 10,50 Mk.Pf., pro Pfund 5,25 Mk.Pf., 

1805 „ 1 „ „ 18,00 „ „ „ 9,00 „ 

Soweit hier ein annähernder Vergleich des Jahres 1750 mit dem 
von 1783 zulässig ist, konnte sich demnach der Taglöhner um etwa 
Vs seines Winterlohns von 39 Pf. '/^ ^g Brot kaufen, während er 
1475 (vgl. S. 4) sich das Doppelte, Dämlich 1 kg Brot, damit erwerben 
konnte. Setzt man hinsichtlich des Fleisches d^ Jahr 1768 mit dem 
Lohnjabre 1750 in Vergleich, so ergibt sich: das Pfand Ochsenfleisch 
ä 560 g kostete 1768 20 Pf., oder '/i kg — 18 Pf. 

Für Vi kg Fleisch mußte der Taglöhner daher fast die Hälfte 
seines Winterlohns ausgeben gegenüber dem vierten Teil des Tag- 
lohns im Jahre 1475. Wir sehen daraus, daß gegenüber von 1475, ia 
der zweiten Hälfte des 18. Jahrhunderts die materielle Lebenstage der 
unteren Volksklassen sich etwa um die Hälfte verschlechtert hat. 
Diesem Ergebnis steht aber der oben (vgl. S. 32) besprochene Rückgang 
der Mietpreise vom Anfang des 17. bis gegen Ende des 18. Jahrhunderts 
um mehr als die Hälfte erleichternd gegenüber. Vergleicht man mit 
Vorstehendem den ortsüblichen Taglohn einer männlichen Person über 
16 Jahre zu München in 1901 mit 3 Mk., bezw. eines Taglöhners im 
Baugewerbe mit 4 — 5,5 Mk., und den Brot- und Fleischpreis von 1901 
mit 30—36 Pf. pro 1 kg Brot und mit 70 Pf. pro i/i kg Fleisch, so 
ergibt sich Nachstehendes i): 

Der gewöhnliche Taglöhner verbraucht für l kg Brot etwa '/s, 
der Taglöhner im Bauhandwerk etwa Vi4 seines Lohns, für '/i kg 
Fleisch dagegen '/i bezw. '/' seines Taglohns. Soweit die vorstehenden 
Daten ein Urteil zulassen, kann man wohl sagen, daß sich die materielle 
Lage der unteren Volksklassen im 19. Jahrhundert im allgemeinen 



II V^l S. 4. danu § 16, bezw. die Tabelleu 32 luid 34. 
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gewaltig gehoben hat. Sie übertrifft hinsichtlich des Brotes selbst 
die des Jahres 1475.') 

Dabei darf aber daran erinnert werden, daß in der neueren Zeit, 
wie später nachgewiesen wird (vgl. § 20), die Mietzinse der Wohnnngen 
gerade für die Minderbemittelten anTerhältnismäßig stark gesteigert 
worden sind. 

Über die Materialpreise warde für das 15. Jahrhundert ebenfalls 
schon 8. 4 eine Angabe hinsichtlich der Ziegelsteine gemacht. Nach- 
stehend werden ans den StadtkammeiTechnnngen noch weitere Daten 
in jetziger Valuta gegeben: 

Tabelle 13. 



IDOD Ziegelsteine . . . 

1000 Hadten 

1000 Preise 

100 gToBe PfiaateretUcke . 
100 kleine „ 

1000 Dachzüge . . . . 
100 BinnBteine . . . . 



Preise in Uk. in den Jahren 



21,S4 
21,84 
21,S4 
13,00 



Im Jahre 1475 wurden 1000 Stück Ziegelsteine, entsprechend dem 
Feingehalt des Guldens, zu 8,28 Mk. bezahlt. Nach der gleichen Be- 
rechnnngsweJse steigt der Preis in 1650 bis auf 22 Mk, sinkt 1700 
auf 15 Mk., und hebt sich 1750 wieder bis auf 16 Mk. Auch dieses 
Ergebnis deckt sich einigermaßen mit den bisherigen Wahrnehmungen. 
Es zeigt den allmählichen Au^hwung des Baugewerbes, der hernach 
einem scharfen Eäckgang Platz macht, um mit einer gebesserten Lage 
wieder zu schließen. Freilich spielen hiebei noch andere Preis- 
bestimmungsgründe eine wesentliche ßolle. 



Zweiter Abschnitt. 
Die banliche Entwicklang äer Stadt seit ihrer Entfestigang 
bis zur ersten Hälfte des 19. Jahrhunderts. Die damit zn- 

sammenhängenden Faktoren. 

§ SU. Der allmihliche Ansbaa der VonttSdte and die Ter- 
andernngen In der Altstadt. 

Die weitere bauliche Entwicklung der Stadt nach ihrer Ent- 
festigung galt zunächst vorzugsweise der Anlage bezw. Ausgestaltang 



1) Vgl im Übrigen die Faünote 1) S. 4. 
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^äaiLb. Der allmähliche Ausbau der Vorat&dte naw. Das offene Baoa^Btem nsw, 37 

der Vorstädte; Schönfeld-, Maximilian-, St. Anna-, Ludwig- und 
Isarvorstadt. 

Zur Hebung der Baulust wurden verscliiedene Mittel ergriffen. 

So begünstigte Kurfürst Karl Theodor schon 1795 die Anlage 
der heutigen KCniginstraße, der Schönfeldvorstadt durch Ablassung 
von Bauplätzen um sehr billigen Preis. 

Auch sollten die Greb&ude die innerhalb des Burgfriedens geltenden 
alten Privilegien der Stadtbücher genießen. 1796 wurde eine öffent- 
liche Promenade innerhalb der Wälle rings um die Stadt im Zug der 
heutigen Oallerie-, Piloty-, Wnrzer-, Herrn-, Frauen-, Blumen- und 
Herzog \yilhelmstraße, dann des Mazimilianplatzes geschaffen. Die 
daranliegenden Festungswerke gelangten nach und nach als freies oder 
„bodenzinsiges" Eigentum zur Veräußerang. Bedingung war hiebei die 
Pflicht zur Wiederabtretung gegen billige Entschädigung beim etwaigen 
Bedarf der Werke znr Verschönerung oder Erweiterung der Stadt. 

1801 erfolgte die bereits erwähnte Verleihung der Grundbuch- 
rechte an alle bisher widerruflich anf and vor den Befestigungen 
errichteten Baulichkeiten nebst dazu gehörigen Grundstücken, sowie 
die Ausdehnung dieser Gruudbuchrechte auch auf alle künftig her- 
zustellenden Bauten. Von besonderer Bedeutung ist hiebei, daß die 
neuen Bauanlageu anter behördliche Auiäicht gestellt, ja nach Um- 
ständen der allerhöchsten Genehmigung vorbehalten wurden. 

Die Verordnung vom Jahre 1812, wonach jedem Neubau 5jährige 
Steuerfreiheit eingeräumt wurde, trug nicht unwesentlich zur 
Hebung der Baulust bei. 

Verschiedene Straßen, namentlich in der Lndwigvorstadt, wurden 
durch freiwillige, im eigenen Interesse der- Grundbesitzer gelegene 
Gmndabtretnngen, die Schwabingerlandstraße (jetzt Leopoldstraße) 
auf königliche Kosten hergestellt. 

§ ab. Das offene Bansystem nnd die daraus entstandenen 
Gebrechen. 

Was den Charakter der Bauten vor der Stadt anlangt, so bestand 
hiefür ursprünglich die Absicht zur Schaffung angenehmer Wohnhäuser 
in pavillonartiger Bauweise. 

Da die Abteilung des Baulandes, wenigstens in den Haaptanlagen, 
in der Hand der Behörden lag, so sorgten dieselben dafür, daß die 
Ausdehnung der Bauplätze eine ziemlich gleiche' wurde, um die Her- 
stellung von Häusern in geregelten, mit Gärten auszufüllenden Zwischen- 
räumen zu ermöglichen. Dieser sozusagen ländliche Charakter machte 
aber einer gedrängteren Bauweise, namentlich mit gewerblichen 
Ansiedlungen, Platz, sobald der Baugrund in beliebigen kleineren 
.\bteilungen Privateigentum geworden war. Dabei wurde, besonders 
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seit 1823, der Übelstaad beklagt, der aus dem Mangel einer Baugrenze 
erwachs. 

Man sah mit Bedauern, wie die entferntesten Teile der Straßen- 
anlagen wegen des wohlfeileren Ankaufspreises der Bauplätze mit 
6ebändeD besetzt wurden, während für die Ausfüllung der großen 
Zwischenräume bis zu den der Stadt näher gelegenen Bauten nach 
dem Verhältnis der Bevölkerung and des Bedlirftiissea kaum jemals 
eine Hoffnung gegeben sei. 

So viele Vorschläge auch in dieser Beziehung gemacht wurden, 
so konnte doch keiner als wirklich zum Ziel fahrend erachtet werden. 
Ein in diese Zeit fallender Plan, die Stadt mit Linien zu umgeben, 
die zugleich eine Bangrenze bilden sollten, wurde schon der großen 
Kosten wegen nicht weiter verfolgt. 

Aus den letzteren Ausfuhrungen, die dem Jahre 1845 und der 
Feder des damaligen 2. Bürgermeisters und Vorstandes der Bau- 
kommission, nachmaligen 1. Bürgermeisters von Steinsdorf, ent-- 
stammen, hebe ich die Tatsache hervor, daß sich das Pavillonsystem 
auf die Dauer gegenflber der Zunahme des Gewerbefieißes nicht mehr 
halten konnte.') 

Bemerkenswert ist die große Krisis von 1831, die der Über- 
prodnktion von Wohnhäusern, hervorgerufen dnrch Spekulation mit 
Bauplätzen, Gebäuden, dann unsolider Bauausf&hrung usw. entstammt, 
und die erst 1840 wieder vollkommen gewichen ist. Wir sehen daraus, 
daß ähnliche, vielbeklagte Erscheinungen der Neuzeit auch schon einen 
Vorgänger haben. 

Die Bautätigkeit in den Jahren 1805 — 1844 äußerte sich in der Her- 
stellung von 1817 Haapt-, 3613 Nebengebäuden und Baoabänderungen. 

Von den Hauptgebäuden trifft der weitaus größte Teil mit 47 "/o 
auf die Maximilianvorstadt. Derselben reihen sich an die Altstadt 
mit 21 o/o, die Ludwig-, St. Anna-, Isar- und Schönfeldvorstadt mit 
15, 8, 5 und 40/0. 

Bei den Nebengebäuden und Baoabänderungen ist die Beihenfolge 
der Stadtteile die gleiche. Auch die Prozentsätze stimmen so ziemlich 
mit denen bei den Hauptgebäuden Uberein. 

Den Fortschritt der Bautätigkeit 1804 — 1844 im Zusammenhalt 
mit dem Wachstum der Bevölkerung, sowie die daraus sich errech- 
nende Behausnngsziffer erläatem folgende Zahlen: 

Jahr Zahl der EinwobDer Zahl der AnweseD BehaasangszifFer rd. 
1804 44 000 1923 22,8 

1844 83000 3634 23,0 



1) Heine Bemtthtuigeii, über diese iatereg8aiit«Q Angaben — namentlich Aber 
die Beweggründe znr beabsichtigten Schaffung einer Bangrenze — aus den städtischen 
Akten näheren Anschluß zn erhalten, blieben erfolglos. 
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Die Durchschnittegröße der Anwesen hat sich daher in dem Zeit- 
raum 1S04— 1844 nicht merklich verändert. 

§ 4. Die Barstellnng der BanpoHzelrorsclirifteii filr Hochbauten 
durch den BQrgermeister Ton Stcinsdorf 1845 und 1846. 

Das wachsende Banweeen and die damit zunehmende Kompetenz 
der Baubehörden machte das Bedürfnis nach einer zeitgemfiJJea Bau- 
ordnung immer mehr fühlbar. 

Dies veranlaßte 1845 den damaligen Vorstand der Baukommission, 
2. Bürgermeister von Steinsdorf, zu einer „Darstellung der Bau- 
polizeivorschriften für Hochbauten in der kgl. Haupt- und Besidenz- 
stadt München", aus deren Inhalt voraustehend schon, mehrfach ge> 
schöpft wurde. Diese Darstellung faßte das gesamte Bauwesen seit der 
Bau- und Kundschaftsordnung von 148d zusammen, nnter Berücksich- 
tigung der historischen Entwicklung durch EinzelentschlieSungen nsw. 

Sie ist eine äußerst verdienstvolle Arbeit und als Vorläuferin aller 
künftigen Bauordnungen anzusehen, wenn ihr auch ein amtlicher 
Charakter nicht verliehen wurde. 

Aus dem reichen Inhalt hebe ich nur das Wichtigste, besonders 
vom sozialpolitischen Oesichtepunkt, hervor: 

Die Eröffnung einer neuen Straße oder die Herstellung einer 
neuen Bananlage ist der allerh^hsten Genehmigung vorbehalten. 

Bei der Bestimmung der Breite der Straßen ist auf die Frequenz 
derselben, bei den Neigungen auf Ableitung des Wassers zu rfick- 
sichtigen. Im Entwurf ist anzuführen, ob die Verhältnisse für ge- 
schlossene oder pavillonartige Stellung der Häuser sprechen. Für die 
Zahl der Stockwerke ist neben den örtlichen Verhältnissen die Straßen- 
breite entscheidend. 

Bauplätze sollen möglichst geradlinig und im rechten Winkel mit 
den Straßenlinien abget«ilt werden. 

Ein Bau an einer zwar genehmigten, aber noch nicht hergestellten 
Straße ist an die Bedingung geknüpft, daß vorgängig der zur wirk- 
lichen Straßenherstellung erforderliche Grund an den Magistrat ab- 
getreten wird. 

Beim geschlossenen Bausystem werden keine Reihen oder Winkel 
zwischen zwei Gebänden geduldet. 

Die zusammenstoßenden Häoser müssen durch solide Kommun- 
und Feuermanem getrennt werden. 

Beim Pavillonsystem sollen in der Kegel die nach allen Seiten 
mit Fenstern versehenen Gebäude 30' (8,7 m) voneinander abstehen. 
Nach Umstanden sind auch zwei Häuser, sogenannte Doppelhäuser 
unter einem Dach und mit einer Fassade, jedoch ebenfalls durch eine 
Brandmauer voneinander geschieden, zulässig. 
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An den Baulinien sind nur Wohn- und Hauptgebäude gestattet. 
Alle Nebengebäude sollen gewöhnlieh im Hintergrund stehen. 

Die Herstellung von Wohnungen in Hintergebäuden oder hinter 
Wohnhäusern ist nur ganz ausnahmsweise statthaft. Hintergebäude 
sollen mit Hücksieht auf die Fenerordming in der Regel 30' (8,7 m) von 
den Hauptgebäuden entfernt sein. 

Die Mauerhohe eines Stockwerks soll nicht unter 12' (3,48 m) 
betragen. 

Einstöckige Häuser sind an den Straßenlinien nur ausnahms- 
weise gestattet. 

Wohnhäuser sollen aber regelmäßig nicht mehr als 4 Stockwerke, 
einschließlich Erdgeschoß, enthalten. 

In den Straßen der Vorstädte unter 40' (11,6 m) Breite, wie über- 
haupt bei Gebäuden an den entlegenen Straßen der Vorstädte, ermäßigt 
sieh künftig diese Höhe auf 3 Stockwerke. 

Sogenannte Mansard- oder gebrochene Dächer sind verboten. 
Die Höhe der Dächer muß so niedrig bestimmt werden, als das Ver- 
hältnis zur Tiefe der Gebäude nur immer gestattet. 

Auf massive Bauart der'Gebäude mit Mauern durchaus von Steiu 
ist streng zu halten. Ähnliches gilt für den innem Ausbau und die 
Bedachung. 

Die Haupt- oder Umfassungsmauern der Wohngebäude dürfen im 
obersten oder einzigen Stockwerk nicht weniger als 1 '/i Stein hiesigen 
Ziegelmaterials stark sein. 

Die Umfassungsmauern müssen nach unten zu wenigstens vou 
2 zu 2 Stockwerken um '/2 Stein zunehmen. 

Brandmauern sollen bis unter die Ziegelbedeckung des Daches 
aufgemauert und niemals unter 1 Stein stark werden. 

Sogenannte Kellerwohnungen sind nur ausnahmsweise zulässig. 

Die Höhe der Wohnräume darf nicht unter 9' (2,60 m) im Lichten 



Jede Wohnung soll einen eigenen Abtritt mit einem ins Freie 
gehenden Fenster erhalten, und zwar nicht außerhalb der Wohnungen 
oder gar außerhalb der Wohnhäuser. 

Dachwohnungen sind, als feuergefährlich und in vieler Hinsicht 
mißständig, nur ausnahmsweise statthaft. 

Neue Abtritte oder Einleitungen von Kloaken in die Stadtbäcbe 
herzustellen, ist verboten. 

Der Standort gewerblicher Anlagen ist an die Beachtung gewisser 
hygienischer und feuerpolizeilicher Bedingungen geknüpft. 

Die Beschaffenheit der Ziegelsteine, des Dachzeugs, des Bauholzes, 
der Bretter und Dachlatten, dann der Eisennägel unterlag behörd- 
licher Kontrolle, 
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Die Bauzeit für gemauerte Gebäude war regelmäßig vom 1. April 
mit Ende Oktober. Die Baubehöi'de hatte unter anderm die Herstel- 
lung aller neueu Privatgebäude innerhalb des Bargfriedens der Stadt, 
sowie den baulichen Zustand aller bestehenden Privatgebäude dort- 
selbst zu beaufsichtigen. Ihr war zugleich die Genehmigung der Pläne 
far Neubauten und die Überwachung der Ausfährung in der Vorstadt 
Au, dann in den Gemeinden Haidhausen, Giesing, Schwabing, Nenhausen 
und Sendung übertragen. 

§ 5. Wichtige Faktoren, welche die Ctmodrente und Wolmnngs- 
tnge mehr oder minder beeinflussen. 

Zu den Faktoren, welche die Grundrente und Wohnungsfrage 
mehr oder minder beeinflussen, werden gewöhnlich als die wichtigsten 
gezählt: 

A. die Brandversicherung der Gebäude, 

B. die Besteuerung der Grundstücke, 

C. der Realkredit, 

D. der Verkehr, besonders der Eisen- und Trambahnen. ') 

Zu A., BrandverBicheruitg der Gebäude.^} 
Daß die Brandversicherung der Gebäude die Versicherten und 
Versicherer zur besseren Ausgestaltung der Gebäude und ihrer Ein- 
richtungen, bezw. zur erhöhten Pflege der Feuerlöschanstalten und 
damit im allgemeinen zur Steigerung des Verkehrswerts der Anwesen 
drängt, ist wohl unbestreitbar. Indessen herrschen über den Einfluß 
der Immobiliar-Brandversicherung auf die uns beschäftigende Frage 
manche irrige Vorstellungen. 

Zunächst steht fest, daß vielfach von Personen, die zur Beleihung 
von Häusern gewillt sind, amtliche Auszüge über die betreffenden 
Brandversichemngsschätzungen verlangt werden. Diese Auszüge ent- 
halten aber nichts als die Daten der Versicherung, wie sie nach dem 
Brandversicherungsgesetz, nicht aber nach einem allgemeinen 
Begriff der „Schätzung" erhoben werden. 

1) Der in München anlierdem bestehende Verkehr mit Fiakern und Dreschkeu 
(Zwei- Dud EinspäDner, deren es 1901 4S0 gab) Epielt fUr die vorliegende Frage 
keine Bolle. 

2) In den verschiedenen Gebieten von Bayern finden wir schon gegen Ende des 
18. Jahrhanderts Brandversichernngaanatalten, die 1811 durch eine allgemeine Brand- 
versicherungsftnstalt ersetzt wurden. 1634 wurde dieser der Monopolcharakter ver- 
liehen, d. h. die Privatveraichernng «osgeschlossen, und die Abstuftuig der Beitrage 
nach der Oei^hrlichkeit des Objekts in 4 Klassen angeordnet. Weitere Änsbildong 
der Anstalt brachten die Gesetze von 1S52, 1S75, ISttO nnd das AuafOhrungsgesetz 
zum Bürgerlichen Gesetzbuch 1899. 



DignzedüyGOOgle 



42 Zweitei Abschnitt. Die banliche Entwicklung der Stadt nsw. 

Der Zweck der staatlichen BrandversicheruBg ist nur, die Mittel 
zu g:ewäfaren, um das abgebrannte Gebäude auf der alten Baustelle 
„bauordnungsmäßig" wieder aufzubauen.') 

Dementsprechend ist auch das ganze Schätzungsverfabren auf 
Grundlage der Versicherung gesetzlich geregelt. 

Diese Schätzung bezweckt, den wahren Wert des Gebäudes in 
seinem baulichen Zustand zur Zeit der Schätzung zu ermitteln.*) 
Daraas folgt, daß der Verkehrs wert des Gebäudes, wie er bei Besitz- 
veränderungen osw. in die Erscheinung tritt, unter Umständen ganz 
bedeutend von dem vorbezeichneten Schätzungswert abweicht 

Ein Hans, an der äußersten Peripherie der Stadt, z. B. in Ramers- 
dorf, gebaut, hat für die Brandversicherung genau den gleichen 
Wert wie ein Haus von den gleichen Dimensionen im Mittelpunkt 
der Stadt, z. B. am Marienplatz, soweit die Arbeitslöhne hier wie dort 
die gleichen sind. Auf die vorteilhafte Lage des letzteren Hauses, 
sowie auf den Wert des Bauplatzes Rficksicbt zu nehmen, ist dem 
Brandversichernngsschätzer aosdriicküch verboten. ') 

Werden lediglich diese zwei Punkte in Betracht gezogen, so ergibt 
sich zweifellos, daß der sogenannte „wahre" Wert der Häuser in 
München, wie auch sonst in Bayern, sich unm&glich in den Brand- 
Versicherungswerten richtig spiegeln kann. Dabei ist ganz davon 
abgesehen, daß die Brandversicherungswerte — je nach der Willkür 
des Eigentümers — dem ganzen Schätznngswert, oder nur einem 
aliquoten Teile dieses Werts gleichkommen können. 

Der Schätzungswert ist für die Versicherangskammer erhoben 
insofern, als die Versicherung nur bis zur Grenze des Schätzungs- 
werts genommen werden kann, und im Brandfall die ganze Berech- 
nung des Schadens sich danach richtet. 

Nicht einmal dazu ist die Brandversicherungsschätzung tauglich, um 
inallenFäUeneinWertrainimum der versicherten Häuser za bestimmen. 

Sehr zu beachten ist femer, daß an die Versicherungskammer 
von Zeit zu Zeit Anträge auf Ofiizialrevisionen der Brandversicherung 
gelangen, weil angeblich die betreffenden Gebäude Überversichert 
seien. Es wird dabei z. B. geltend gemacht, daß die Hypotheken- 
Schätzung den Wert eines Hauses auf 10000 Mk. festgestellt habe, 
während die Brandversicherang des gleichen Gebäudes 12000 Mk., 
also um 2000 Mk. mehr betrage. Die Revision endet sehr häufig mit 
dem Ergebnis, daß der Bauwert, also im gegebenen Fall der 
Schätzungswert von 12000 Mk., richtig, ein Herabsetzen des Werts 

t) Artikel SS des Brand vereicbernn^geBetzes (B.V.G.). 

2) § 6 der Vollsngaüwtrnktion (V.l.) mm B.V.O. (MiniBterial-Amtsblatt 1875, 
S. 339 ff., inbeaondere Fonn. II). 

3) §6, Ziff. 3, litt c der VJ. 
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auf etwa 10000 Mk. gesetzlich nicht zulässig ist, mag das Hans über 
10000 Mk. nun unverkäuflich sein oder nicht') 

Was die Höhe der Versicherungsbeiträge betrifft, so ist dieselbe 
allerdings vorwiegend durch die Bauart der Gebäude bedingt, zu 
einem großen Teil, d. h. bis zu einem Betrag von Millionen Mark, 
durch den mehr oder minder feuergefährlichen Betrieb gewisser Ge- 
werbe in Anwesen, die ohne diesen Betrieb unter Umständen vielleicht 
nnr den fünften Teil der Beiträge leisten müßten/^) 

Also auch hier wäre der Schluß von der Höhe der Beiträge auf 
den Häuserwert bei Hunderten von Millionen Mark trügerisch. 
Unter diesen Umständen ist die Statistik in Brandversicherungssachen 
in ihrer Beziehung zur Grundrente und Wohnungsfrage recht zweifel- 
haft, für den ziffermäßigen Einfluß hierauf, namentlich auf die 
Häoserbewertung, wertlos, ja unter Umständen irreführend. 

Selbstverständlich wird der wissenschaftliche Wert dieserStatistik für 
dieSpezialzwecke, für die sie geschafi'en ist, dadurch nicht beeinträchtigt^) 

Im grossen und ganzen wird man sagen dürfeu, daß der jährliche 
Beitrag für die Brandversicherung eines Gebäudes eine seiner regel- 
mäßigen Belastungen bildet, die schon fiii' gewöhnlich, namenllich aber 
bei sinkender Eonjnnktur, im Zusammenhang mit anderen finanziellen 
Belastungen zu einer Abminderung des Grundwerts für den Ver- 
käufer*}, bei steigender Konjunktur dagegen zu einer Überwälzung 
in erhöhten Miet- bezw. Kaufpreisen föhren kann.^) 



1) Es soll aber auch vorkomineD, daß einGelilladeTor dem Verkauf zu einem bOberen 
Betrog als bieher gegen Brand veraichertTird, am dadurch den VerkanfsnertEOBteigeni. 
Nach dnm Obigen kann der Erfolg dieser Absiebt unter Cmstfinden sehr zweifelbaft sein. 

2) Bie EQhe der VergichemngBbeiträge igt jährlich 1,0—2,5 vom Tausend der 
VersichemngBsnmme, je nachdem ein Geb&ade einer der vier im (üesetz vorgesehenen 
Bauartklassen angebOrt. Die flnanzietle Lage erlanbt jedoch seit geranmer Zeit, 
jedes zweite Jaht nur die Hälfte der Normalbeiträge zu erheben, Zubebflmngen 
nnterliegen derselben Beitragspflicht wie die Gebäude, in denen sie sich beflnden, 
mit Znscbl&gen bei VereichemDgssnmmen von mehr als SOO 000 Hk. Eine Erhöhung 
der JahresbeitrUge am 0,2—10,0 vom Tausend erfolgt je nach Lage und erhöhter 
Fenergefäbrlichkeit der Oeb&nde. 

3) Bezüglich Münchens verweise ich auf die Arbeiten von Dr. Georg Mayr 
im Heft XXBI der Beiträge zur Statistik des Eßnigreichs Bayern, S. VI, dann 
anf die Hünebener Gemeindezeitung 1S73, S. 353, dann die Jahresflbersichten des 
Stetisüachen Amts der Stadt München. 

4) Wenn z.B. ein Grandstück mit dem Preis 100 bei einem ZinsfaB von S»/.) 
und einem Ertragswert von 5 "ja mit einer Steuer von 1 °/o belastet wird, so. biet«t 
im Angenblick kein E&nfer mehr als SO. Denn der Ertrag ist von 5 °/i> anf 4 "/o 
gesunken, und das Kapital schätzt sich — nach dem Gesetz der Ansgleichung des 
Gewinns bei nicht beUebig vermehrbaren and nicht tibertragbaren Kapitalien — 
jeweils, dem Ertragswert entsprechend, nach Maßgabe des laufenden Zinsfnfiee ein. 

5) In der Theorie herrscht auch die Ansicht, daß gewisse finanzielle Belastungen 
von GrandstUcken — namentlich Steuern, wie Grund- nnd Haussteneni — nicht 
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Indessen ist diese Belastung nicht sehr erheblich. Im Jahre 1900/01 
betrag dieselbe in München durchschnittlich 23,6 Mk. (Gesamtbeitrag). 

Da aber die Zählung der Gebäude bei der Brandversicherung eine 
andere ist als die des Statistischen Amts — die Zahl der ver- 
sicherten Gebäude in München betrug z. B. 1900/01 40837, die 
der 1900 gezählten Gebäude 21561, also nur etwa die Hälfte der 
ersteren — , so wird man für ein gezähltes Gebäude durchschnittlich 
das Doppelte der oben angegebenen Summe als Versicherungsbeitrag, 
demnach etwa 47 Mk. rechnen dürfen. 

Zu B., BeBteuertmg von Qrund und Boden. 
Die Besteuerung von Grund und Boden — direkte Steuern') — 
in München zerfällt in: 

1. die staatliche Grundsteuer, 

2. die staatliche Hausstener, 

3. die Zuschläge zu 1 und 2 durch die Gemeinde und den Kreis 
mit Gemeindeumlagen, 

4. die staatliche BesitzveräJiderungsabgabe samt Zuschlägen der 
Gemeinde, wozn als weniger belangreich die Notariatsgebühren 
bei Immobiliarrerträgen treten. 2) 

Was die staatliche Grundsteuer betrifft, so wird das Grundeigentum 

ttberg'ewälzt werden hüuneii. Mau argumentiert damit, daß ein Gmndbeeitzer 
lediglich durch die Konjunktur beeinflußt werde, wie hoch er sein Grundstück 
nach Maßgabe des laufenden Zinsfufiea einschätze. Steigere z. B. ein Hansbesitzer 
seine Mieter bei günstiger Konjunktur, ao tue er dies unabhängig davon, ob gewisse 
finanzielle Lasten auf seinem Hanse liegen oder nicbt, und ob eventuell die Hiet- 
Bteigemng über die HOhe dieser finanziellen Lasten hinausgeht. Umgekehrt kCmie 
er bei sinkender Konjunktur nie die Habe seiner Belastungen fUr die Bestimmung 
der Mietpreise — die in diesem Fall eine rückgängige Bewegung einschlagen — 
geltend machen. 

Diese Anschauung ist iür die Mehrzahl der Fälle wohl richtig. Es gibt jedoch 
nach meinen persönlichen Wahmebmnngen auch fälle — ich gebe zu, et ist dies 
eine Minimalzahl — , in denen Haubesitzer auch bei steigender Konjnnktur nicht zur 
Uiet«rhühung schreiten, durch wachsende finanzielle Belastungen aber schließlich 
doch dazu veranlaßt, ja dazu unter Umstäuden genötigt werden. 

1) Die systematische, direkte Best«uerung durch den Staat Bayern — demnach 
auch für München — entstammt dem Anfang des Id. Jahrhunderts. Die weitere 
Ausgestaltung der diiektea Besteuerung von Orund und Boden geschah im Jahre 
1628 durch die Gesetze über die definitive Grund- und Hausstener. Wesentliche 
Ver&nderungen sind seitdem nicht emgetreten. Aus der Neuteitierung der Gesetze 
ISSl ist bervorzubeben, daß anstelle der seit 1812 giltigen 5jährigen Stenerfreibeit 
fUr neu aufgeführte QebSude die SteuerpSicbt schon mit Ablauf des Kalendeijabres 
beginnt, die dem Jahre folgt, in dem der Neubau vollendet ist 

Für die Gemeindebesteuerung sind vor allem die Gemeindeordnungen von 1869 
entscheidend gewesen. Für die Kreiagemeinden vgl. die Gesetze von 1846 bezw. 1852, 

2] Die Angehörigen der protestantischen Kirch engemeinde zahlen außerdem 
eine Eirchenbanumlagc nach Bedürfnis. 
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in München, wie überhaupt in den Großstädten, dadnrcb fast gar nicht 
belastet Damit sind namentlich wertvolle Baugründe außerordentlich 
begünstigt.') Betrug doch die gesamte staatliche Grundsteuer in 
München im Jahre 1870 bei 3551 ha Burgfriedensfläche nur 6800 11k. 
und erhöhte sich, trotz der gewaltigen Entwicklung des Stadtgebiets 
bis auf 8696 ha in 1900, lediglich bis auf 13300 Mk.^) 

Anlangend die Hausbesteuemng, so wird der geschätzte Mietwert, 
also der Rohertrag, mit 3,85 »/o') staatlich besteuert, wobei weder 
Schuldenabzug, noch Rücksicht auf individuelle Verhältnisse und Frei- 
heit eines Kxistenzminimnms gewährt wird. 

Da die letzte Veranlagung 1883 stattgefunden hat — die Neu- 
veranlagung ist zur Zeit (anfangs 1904) im Gang — , so werden die 
Hanserträge in günstigen Lagen nicht voll aasgenützt. 

Gleichwohl ist der Ertrag dieser Steuer mit Ausdehnung der 
Bautätigkeit fortwährend gewachsen, und zwar von 392 900 Mk. in 1870 
auf 2322800 Mk. in 1900 = 49Io/o. 

Die Haussteuer steht auch unter den verschiedenen direkten 
Steuern Münchens nach dem Sollanfall prozentual obenan (1871/75 
32,57 o/o, 1896/1900 35,27 o/o.*) 

Die Zuschläge durch Gemeindeumlagen betrugen 1870 95 o/o 
— tiefster Stand 1871 und 1872 60 o/« — , 1900 aber HO o/o s), die 
Kreisumlagen 1870 12,92 o/o, 1900 28,5 o/o des Staatssteuersolls. 

Rechnet man aus, mit welchem ungetUhren Betrag ein Anwesen 
(ausschließlich öffentlichen Besitz) mit Grand- und Hausstener im Jahre 
1900 beiästet war, so ergibt sich folgendes*): 

Zahl der Privatanwesen und jener der juristischen Personen 13 301. 

1) Eid zur Zeit der Beratang: nttteriiegender Gesetzentwarf, betreffeDd die Ein- 
fUluTm; einer Ornndwertabgabe — nach dem Antrag der Begiemng 1 Mk. vom Tausend 
des Terketirswerta, in gleichen Teilen zwiscban Staat und Gemeinde verteilt— , soll die 
Gmndstener ergSnzen. Ein weiterer Antrag der Abgeordneten Dr. Jäger, Schirmer 
usw. verlangt die BesUnemng des nnverdienten 'Wertzuwachses mit 20 "1« bei jedem 
Besitswechael, ebenfalls zu gleichen Teilen unter Staat und Gemeinde zn verteilen. 

!) Davon trafen 6000 Hk. anf 5921 ha nnbebante Fläche, während von dem 
bebauten kleineren Dritt«! des Stadtgebiet» 7300 Mk. Grandatener entrichtet wurden. 

Vgl Zeitschrift für Wohnungswesen in Bayeni, 1. Jahrgang 1903, Nr. S, S. S3. 

3) Einschließlich der später zn besprechenden kommunalen Zuschläge beträgt 
die Eansljesteuemng im Jahre 1900 9,15 "jo. 

t) VorQbergehend war in den Jahren 1900 nnd 1901 der Ertrag der Gewerbe- 
steuer etwas größer als jener der HauBstener. 

5) Seit 1902 ISO'/o. 

6) Bei der Berechnung ist, mangels anderer AnhalUpunkte, angenommeD, daß 
die oben bezeichneten Grond- und Hansstenerbeträge, dann die Frozen tznsehläge der 
Eommnnalbeh Orden in ihrer Gesamtheit anfdie 1900 gezählten 13301 Privatanwesen 
und jene der juristischen Personen entfallen. (ÄuDerdem wurden gezählt 787 An- 
wesen im Cffentiicben Besitz.) Eine Ausscheidong der Häuser nach Privat-, öffent- 
lichem Besitz nnd Besitz juristischer Personen fehlt in der Statbtik. 
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Deren staatliche Grundsteuer 7 300 Mk. 
„ „ Haussteuer . . 2323800 „ 
Summe Grund- und Haussteuer 2331 100 Mk. 
Gemeindeumlagen, 110»/o von Vor- 
stehendem 2 564 363 „ 

Kreisumlagen 2S,5 o/o .... 664 363 „ 
Zusammen . 5 559 663 Mk. 
Daher trifft auf 1 Anwesen (ausschließlich öffentlichen Besitz) 
ein ungeföhrer Betrag von ^^Jf- = 418 Mk. 

Das ist nicht sehr viel weniger als der Durchschnittsmietwert einer 
Wohnung (ausschließlich der Anstalten und der Gehilfenwobnungen 
gewerblicher Großbetriebe) im Jahre 1900 mit rund 472 Mb.') 

Mit anderen Worten; im Darehschnitt war 1900 in München von 
jedem Besitzer eines Anwesens (ausschließlich öffentlichen Besitz) mit 
durchschnittlich 8,6 Wohnungen für die staatliche und kommunale 
Bestenernng von Grund und Boden nicht viel unter dem Miet- 
wert einer Wohnung aufzuwenden. 

Bei dieser Sachlage besteht hohe Wahrscheinlichkeit, daß die 
Überwälzung der Steuer von Grund und Boden auf die Mieter bezw. 
Käufer — wie dies die landläufige Ansicht als Kegel hinstellt — nicht 
durchweg, oder zum mindesten nicht im vollen Maße möglich gewesen ist. 

Die Besteuerung von Grund und Boden ist vielmehr in ihrer 
Wirkung auf die Grundrente und Wohnungsfrage im allgemeinen ganz 
ähnlich zu beurteilen, wie dies S. 43 hinsichtlich der Brandversicherung 
besprochen wurde.*) 

Was die staatliche Besitzverändernngsabgabe betrifft, so beträgt 
dieselbe seit 1879 in der Regel 2 «/o des Veräußerungswerts. 

Hiezu tritt seit 1. Juli 1898 ein Zuschlag von 0,5 »/o seitens der 
Gemeinde. ») 

1) Da unter den juriBCischen Pereoneo sich ancb solche befinden, denen nach 
den gesetzlichen BestimmnngeD Stfuerfreiheit zukommt, so eracbeint die Durch- 
gchnittabelaBtnn? von 418 Mk. für den Privatbesitz als ein Minimum. 

2) Vgl. im übrigen wegen der Hsglichkeit der Überwälzung von Ertrag8l«nem 
in höheren Warenpreisen die interessanten AusfOhrtiugen von Btirkart 
in den Annalen dee Deutschen Reichs, Jahrgang 1ST4, S. 1T2S u. f. 

3) Die Gemeindegebühr betrug nach den Hitteilungen des Statistischen Amts 
der Stadt Mtinchen 

filr 1898 (seit 1. Jnlil 461948 Mk- 

, 1S99 Ii)28 9Tl , 

„ 1900 969 957 „ 

„ 1901 697 458 „ 

„ 1902 735C0O „ 

Für die staatliche Mutati onsgebUbr fehlen statutische Nachweise. 
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Ich wurde auD von einem theoretiscb und praktisch geschulten 
Beobachter besonders darauf attÜDerksam gemacht, daß diese Gebühr 
bei jedem Besitzwechsel vermöge ihrer Höhe als preissteigerades 
Element sich geltend gemacht habe und mache. 

Nan sind aber die Bestimmungsgründe für den Veräußerungswert 
eines Grundstücks, namentlich eines überbauten, so mannigfaltig, daß 
es unmöglich ist, zifTermäßig auszuscheiden, welcher aliquote Teil 
jedem der maßgebenden Gesichtspunkte zuzuschreiben ist. 

Der entscheidende Faktor wird bei der Berechnung auf die 
Flächeneinheit immer der jeweiligen Konjunktur im Zusammenhaug 
mit der wachsenden Bevölkerung zuzumessen sein. Demnach dürfte die 
Besitzverändemngsabgabe — die an sich als Belastung preis- 
mindernd") auf die Grundstücke wirken muli — bei sinkender Kon- 
junktur einen Preisdruck Hlr den Verkäufer ausüben, bei steigender 
Konjunktur aber mehr oder minder die Tendenz zur Überwälzung 
auf den Käufer annehmen, wie dies ähnlich für die Besteuerung von 
Grund und Boden bezw. die Brandversicherungsbeiträge bereite (S. 46 
und 43} erörtert wurde. 

Zu C, Der Beslkredit. 

Der Kealkredit in München bestand anfangs in Ewiggeldem und 
Obligationskapitalieu, welche Einrichtungen schon kurz besprochen 
wurden. ^) 

Beide Arten von Belastungen wurden in die Grundbücher der 
Stadt eingetragen. 

Die weitere juristische Regelung des Pfandrechts geschah durch 
das Hypothekengesetz und die Prioritätsordnnng vom 1. Mai 1822. 

Das Ewiggeldinstitut wurde durch das Hypothekengesetz nicht 
berührt. Durch das Gesetz vom 22. Februar 1855 wurde es — wie 
bereits oben bemerkt *} — mit dem gesamten Münchener Statuarrecht 
auf den ganzen Burgfrieden der Stadt ausgedehnt. 

Nach den Bayerischen Ausfuhrungen zum Bürgerlichen Gesetzbuch 
von 1S99 wurde das bis dahin geltende Hypothekengesetz*) nebst 
dem eben berührten Gesetz von 1855 aufgehoben, wenn das Grund- 
buch als angelegt erklärt wird. 

1) Vgl. die AasfUbtomgea von Stubben in den SchrifteD des Vereins fUr 
Sozialpolitik, Band XCV, S. 14S, die besonders anf die Verhfiltnisse in Belgien hin- 
weisen, wo die hohe Umsatzsteuer von S— lU"/« die Bodenspekulation gar nicht 
anfkommen lasse, und der Bodenpreis mäüig sei. 

2) Vgl. S. 1 und 25. 

3) Vgl. S. 5. 

4) Die Oesetzgebong von 1S22 hatte im Laoi' der Zeit nielirfache Änderungen 
er&hren. 
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Das Ewig:g:eld, das zur Zeit besteht, zu der das Grundbuch als 
angelegt zu erachten ist, verwandelt sich in eine Rentenschuld.') 

Im übrigen wurde das Hypothekenrecht durch die neue Gesetz- 
gebung in seinem "Wesen nicht geändert. 

Die rechtliche Seite des Hypothekenrechts bedarf aber der finan- 
ziellen Unterstützung. In dieser Richtung geschah der erste Schritt 
im Jahre 1825 durch ein Gesetz, das die rechtliche Stellung von 
Kreditvereinen der bayerischen Grundbesitzer regelte. Ein solcher 
Kreditverein kam aber in Bayern nicht zu stände, wie überhaupt die 
mannigfachsten Bestrebungen zur Schaffung eines Kreditinstituts seit 
dem 18. Jahrhundert 2) erfolglos blieben. 

Erst dem energischen Wirken des Königs Ludwig L war es 
vorbehalten, nach 16 jährigen Bemühungen im Jahre 1835 die Bayerische 
Hypotheken- und Wechselbank auf privatkapitalistischer Grund- 
lage und unter staatlicher Überwachung ins Leben zu rufen. 

Die Gründung der Bayerischen Hypotheken- und Wechselbank 
und ihre Vorgeschichte sind sehr lehrreich. Sie zeigen insbesondere, 
was eine machtvolle Person als Träger der Idee einer 
großen Unternehmung vermag, wenn sie die richtigen Persön- 
lichkeiten zur Durchführung findet. 

Das folgenreichste Ereignis war die staatliche Genehmigung zur 
Ausgabe von Pfandbriefen im Jahre 1864. 

In den ersten Zeiten der Bank konnte in ebensoviel Jahren nicht 
der gleiche Betrag von wesentlich billigeren Annuitätskapitalien unter- 
gebracht werden, als jetzt in der gleichen Zahl von Monaten. 

Zu bemerken kommt noch als besonders wesentlich, daß im Jahre 
1875 die Bank auf das bisherige Notenprivilegium verzichtete, das 
an die neu gegründete Notenbank überging. 

Wie sehr im Lauf der Zeit, namentlich seit Anfang der 70er 
Jahre, die Kreditbedürftigkeit gestiegen ist, zeigt die Gründung von 
weiteren 6 Banken in Bayern, die zum Teil neben anderen Bank- 
geschäften Hypothekarkredit gewähren, zum Teil aber auch reine 
Hypothekenbanken sind-^j 

Außerdem konkurrieren Hypothekenbanken außerhalb Bayern mit 
den inländischen. 



1) Auch davcin war schon S. 1 die Rede. 

2) Vgl. in dieser Beziehnng. namentlich die Tätigkeit dea Hauses Witt^lsbach 
dabei, H.v. Posch inger, Bankgeschichte des EGnigreichs Bayern, 9. und 4. Lieferung, 
Erlangen 1875, 1876. 

31 Es sind dies die Bayerische Handels- nnd Bayerische Vereinsbank (beide 
seit 1869), die Söddeutsche Bodenkredit^, dann die Vereinsbank in Nürnberg (beide 
seit 1871), die Pfölzische Hypothekenbank in Lodwigshafen (seit 1866), und die 
liodenkteditanstalt in WUrzbnrg (seit 1895). 



DignzedüyGOOgle 



§ 5. Wichtige Faktoren, welche die Qmudreiite und Wohnnngstirage beeinflossen. 49 

YoQ Wichtigkeit ist in neuester Zeit für alle diese Banken das 
Beichshypotbekenbankgesetz vom 13. Juli 1899. 

Äußer den Hypothekenbanken sind auch die öffentlichen Kassen, 
wie die der Versicherungsanstalten, Korporationen, Stiftungen usw., 
durch Gewährung von Darlehen usw. gegen hypothekarische Sicherheit 
am Realkredit beteiligt. 

Wenn wir uns nun die Wirkungen des Realkredits, und speziell 
des Hypothekenverkehrs, auf die Grundrente und Wohnungsfrage in 
München vor Augen führen, so sind vorzugsweise zu betrachten: 

1. die Darlehenshypotheken, and zwar: 

a) Annuitäten, 

b) Zinsdarlehen, einschließlich jei^e der öffentlichen Kassen; 

2. Kauf- und StrichscMlIinge. 

Dabei muß jedoch bemerkt werden, daß unter den von der Statistik 
nachgewiesenen Darlehenshypotheken sich solche befinden, die dem 
wirtschaftlichen Zweck des Grandbesitzerwerbs dienen, demnach eigent- 
lich ebenso zd beurteilen sind wie Kaufschillingshypotheken. ■) 

Zu 1. Die Ännuitätsdarlehen waren ursprünglich die beliebteste 
Form der Beleihung. Unkündbarkeit des Kapitals bei — gegenüber 
den früheren Zuständen*^) — relativ niedrigem Zinsfuß, verbunden 
mit der Möglichkeit der allmählichen Abtragung der Schulden, waren 
unverkennbare Vorteile, namentlich für die Erwerbung eines eigenen 
Heims. 

Dieser Standpunkt wurde in der neusten Zeit leider verlassen, 
indem die Hausbesitzer mehr und mehr reine Zinsdarlehen verlangen, 
um die Verkäuflicbkeit der Gebäude zu steigern. 

Diese Veränderung, welche vom sozialpolitischen Gesichtspunkt 
onerwünscht erscheint, zeigt die nachstehende Tabelle Nr. 14.^) 

1) Diese mir Ton sehr Bachknndiger Seite mitgeteilte Tatsache beeintifichtigt 
den Wert der statietiecheQ Darstellnng. 

2| Die SchwiwkiiDgeii, die der Berliner PriTatdiakout 1821—1824 dnrchmachte, 
sind dnicb folgende Grenzpnnkte markiert: 1821 2'/!— S%, 1822 3— T >, 1B23 
2'/i— T/«7i>, 1824 3— 12>. 

Auch die Bewegungen des Bankdiskonts verlaufen innerhalb ähnlicher tireneen : 
1821 8— S'/o, 1822 3— e'/o, 1623 3Vi— B"/», 1S24 3'/.— 10>, 1825 3—8%, 1816 
3— 6°/», 1821 3— 5>, 1S2S 3—5%, 1829 371-47.711, 18S0 5-8»/«. 

Vergleiche: Kahn, Geschichte des Zinsfaßes in Deutschland von 1816—1830, 
Stnttgart ISS4, a 40. 

9) In Ba^emi besteht nnr eine Statistik der Hypothekenbewegung für die 
Landesteile rechts des Rheins, nnd zwar seit 1895 (Jnstizministerialblatt 1894 Nr. XVI, 
S 190 ff.). Die Statistik wurde hanptsSchlich mit Blicksicht aaf die Frage der 
ländlichen Yerschuldang augeordnet. Die Erhebung geschieht dnrch die Eypotheken- 
ämter bezw. Omndbnchämter. Von einer Aufnahme des gesamten Hypotheken- 
Bcbnldenstandes anf Gmnd der Einträge in den HypotbekenbQcbem wurde 
einerseits wegen der großen Schwierigkeiten nnd Kosten, anderseits aber anch des- 
T. R«iiaiild. Beltrig«. 4 
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Tabelle 14. 
Hypothekenverkehr in Mönchen 1895—1902. 
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0,2 


0,3 


2 


1898 






0,7 




0,7 


0,02 




0,3 


0,2 




0,2 


3 


1899 






0,7 


0,7 


0,7 


0,01 




0,2 


0,2 


0,3 


0,2 


2 


1900 






4 




2 






0,5 


0,5 


0,9 


0,5 


S 


1901 


0,34 


0,19 


6 




4 


0,08 




2 


2 


1 


1 


17 


1902 


0,17 


0,10 


10 




6 


0,01 


— 


2 


1 


2 


0,8 


23 



Hiernach sind im Jahrfünft 1895/1900 in HUnchen 
hypotheken in MillioneD Mark: 



wegen abgesehen, weil eich ein vollständig znverläaaigeg Bild der Yerscholdang doch 
nicht ergeben hfttte. Denn nicht jede ErldBchang einer bypotbekarisch gesidierten 
Sobald hat die sofortige LSschnng des Eintrags in das Hypotheken- bezw. Gmndbnch 
zar Folge, vielmehr läßt der Antrag auf LSachnng hBnfig lange Zeit anf sich warten. 
Die Bestandesaatnabiae hstte daher eine zn große Schnldannune ergeben. 

Dazn kommt, daH gerade in ländlichen Kreisen vielfoch der Peraonalkredit 
(Handscheine nnter Verwandten und Nacbbam, Darlehnskassen) eine ^ßere Bolle 
spielt, als der Kredit gegen hjpotheliariscbe Sicherheit. So hfitte die Bestandes- 
aa&ahme nach der einen Richtung eine zn grolle, nach der andern eine m geringe 
bypotbekariscbe Schaldsamme ansgewiesen. 
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S^. Wichtigfe Faktoren, welche die Gnmdreute und Wohniiii)CBfrage beeiuflnsseii. &1 

a) Eingetragen 705 

ß) Gelöscht . . . . __^ Z46 

Überschuß von a) . 395. 

HieTon Annuitäten 98 

„ Zinsdai'lehen 261. 

Diese relativ starke Neuverschuldung läöt aber auf eine erleich- 
terte Beleihung der Grundstücke schließen, wodurch die Bautätigkeit 
stark gefördert wurde. 

Dabei ist wohl nicht zu verkennen, daß die Konkurrenz der 
Hypothekenbanken des öftem zu einer Höhe der Beleihung führte, 
die nicht im Einklang stand mit dem Wert des Objekts. Immerhin 
hielten sich die ausschlaggebenden Münchener Institute in relativ 
mäßigten Schranken. 

Im Jahre 1900 machte sich die Geldknappheit ') und die Ein- 
schränkung der Beleihung durch das Hypothekenbankgesetz von 1899^) 
geltend. Zugleich kehrten die Hypothekenbanken, eben wegen der 
beginnenden Geldverteuerung, zu den 4 «/u igen Pfandbriefen und zar 
Erhöhung des Zinsfußes auf 4Vi o'o zurück, von dem sie 1895') bei 
dem wirtschaftlichen Aufschwung auf 4 »/« herabgegangen waren. 

Von großem Einfluß auf die Hypothekenbewegnng war auch der 
Artikel 121 des Gebiihrengesetzes vom 11. November 1899. ä) 

Die Absicht des Gesetzgebers war, den wirtschaftlich schwächeren 
Leuten, namentlich den ländlichen Kreditsuchem, zu ermöglichen, 
drückende Hypotheken durch geringer verzinsliche oder leichtere 
Kapitalien abzustoßen, namentlich mit Hilfe der Landwirtschaftsbank. 

Davon wurde auch auf dem Land zahlreich Gebrauch gemacht 
wobei sich zeigte, daß der größte Teil der Umwandlungen sich im 
Betrag unter 10000 Mk. hielt 

1) Der DiskoDtBatz der Reichsbank betrag 1899 im Durchschnitt 5,04 %, in 1900 
5,33 > gegen S,14V in 1895. 

2> Das HypotbekenbankgeBetz von tS99 Dornierte die Beleihnngsgrenze äuBersteu 
Falls aaf 60 °/o, wobei eine strenge Werterbebang voraoBgeaetzt wird. In Barem ist 
mit Bflckaicht anf das den Banken verliehene PriTileginm der Mündelsicherheit der 
Pfandbriefe die Beleihnngsgrenze in der Begel atif SO > ^^ Werts festgesetzt. 

Indee wird die Konkurrenz der Hypothekenbanken unter Umstunden dnrch eine 
Shere Wertschätzung zar Uiogehung der Absicht des Oesetzgebers verleiten, solange 
nicht eine allgemein giltige, einwandfreie Sch&tznngsmetbode gefimden ist. 

3) Derselbe lautet: 

„Wird innerhalb eines Monats nach Eintragnng der Hypothek der Nachweis 
erbracht, daß das Darlehen, für welches die Hypothek beateilt worden ist, ganz oder 
teilweise znr Rückzahlnng einer anf den nämlichen QnmdstUcken oder einigen der- 
selben mhonden Hypothek verwendet worden ist, so wird die Gehähr ans dem dem 
inrUckbezahlten Hypothekkapital entsprechenden Betrag anf die Gebühr für die 
nenerlicbe Hypothekbeste Hang angerechnet nnd der zn viel erhobene Betrag 
zurttckersetzt." 



D,Bi:ized3,GOOgIe 
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In den Städten aber hat man die Gebührenfreiheit zu großen 
Schiebungen in den Hypothekverhältnissen benätzt. 

Man hat in einzelnen Fällen nicht einmal, sondern zwei- und 
dreimal Umwandlungen vorgenommen, und zwar vorwiegend deshalb, 
weil man von irgend einer Bank oder einem andern Darleiher ein 
höheres Barlehen bekommen hat. Desgleichen hat man mit Hilfe des 
Gesetzes die Gebührenpflicht hei Zessionen dadurch umgangen, daß 
man in jedem Fall statt der Zession eine neue Hypothekbestellang 
vornahm, die natürlich keine Kosten verursachte. 

In München allein sind auf diese Weise im Jahre 1901 43' 2 Mil- 
lionen auf diese Weise gebührenfrei hin- und hergeschoben worden.') 

In welcher Weise diese Hypothekenverschiebungen die Ein- 
tragungen und Löschungen in der Tabelle H ziffermäßig beeinflußt 
haben, dafür fehlen statistische Nachweise. Zu bemerken ist noch 
das starke Anschwellen der durch Zwangsversteigerang gelöschten 
Hypotheken vom Jahre 1900 ab bei den Zinsdarlehen, worin sich 
schon die Wirkung der nun folgenden krisenmäßigen Störung auf dem 
Gmndstückmarkt ausdrückt 2) 

Zu 2. Von den als Hypotheken verzeichneten Kauf- und Strich- 
schülingen») sind im Zeitraum 1895/1900 in Millionen Mark: 

a) Eingetragen 266 

ß) Gelöscht . 156 

Überschuß von 0) . HO. 

An diesen Hypotheken sind die Terraingesellschaften beteiligt, 
von denen im Jahre 1898 drei, 1900 aber sechs neugegründet wurden, 
femer der Staat und die Gemeinde.^ 

Auch hier zeigt sich, ganz ähnlich wie bei den Darlehenshypo- 
theken, in der wachsenden Neuverschnldung die erleichterte Beleihung 
der Grundstücke von 1895—1899, und damit die Förderung der Bau- 
tätigkeit bis 1900. Desgleichen erkennt man hieraus den Einfluß des 

1) FUr «üe StAatakasae ergab eich hieraus ein Gebühren ant^wig von 220000 Hit. 
Durch die Novelle zum GebührengeBetz vom 22. Dezember 1903 wnrde nun das 

st&dtische Gebührenprivileginm dadurch nnwirksam gemacht, daß die Anrechnnng 
der Gebühr bei Hypothek nm wandlangen nnterbleibt, wenn die rflckgezahlte Hypothek 
und, wenn das Darlehen zar ROckzabInng mehrerer Hypothelten bestimmt ist, die 
Summe dieser Hjpotlieken den Betrag von 10 000 Hk. Übersteigt. Tgl. Stenographischer 
Bericht über die Terhandlnngen der Bayerischen Kammer der Abgeordneten 1903, 
Nr. 410, S. 26 o. f. 

2) Vgl hierüber die Abhandlung vonDr. Rudolf MaaD, „Die neuere Entwick- 
lung der Bodenverliältnisse in HQnchen nnter Berilcksichtignng der Eriste der Jahre 
1900 nnd 1901" in den Schriften des Vereins filr SozialpoUtik, Band CXI, S. 413. 

Dieser Abhandlung wurde im vorstehenden schon mehreres entnommen, soweit 
es hier sinngemäß zutreffend schien, 
8) Vgl. Fußnote 1), S. 49. 
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g 5. Wichtige Faktoren, welche die Grundrente nnd Wohnnagsfra^ beeinflnssen. 63 

knappen Geldmarktes in 1899 und 1900, wie auch die erschwerte 
Beleihunff der Grundstücke durch das Reichshypothekenbankgesetz 
von 1S99.1) 

Ebenso tritt in dem starken Rückgang des Eintragens von Kauf- 
nnd Strichschillingen, dann in der erheblichen Zunahme der durch 
ZwangsTersteigerung gelöschten Hypotheken bei den Kanf- und Strich- 
Schillingen die folgende Krise auf dem Grundstückmarkt klar zutage.*) 

Im großen und ganzen wird man wohl sagen können, daß die 
Wirkung des Real-, besonders des Hypothekenkredits, aof die Grund- 
rente und damit die Wohnungsfrage in München in erster Linie 
durch den jeweiligen Stand des Geldmarktes und der Kon- 
kurrenz der Kreditinstitute, vor allem der Hypothekenbanken, 
dann aber auch auf der jeweiligen Konjunktur im Zusammenhang mit 
der wachsenden Bevölkerung beruht 

Ein ziffermäßiger Nachweis für diese Wirkung im einzelnen ist 
bei dem Zusammenwirken der verschiedenartigen Einflüsse auf die 
Grundstückpreise wohl kaum möglich, selbst wenn die statistischen 
Grundlagen hiefur mehr ausgestaltet wären, als dies tatsächlich der 
FaU ist 3) 

Zu E„ Der Terkehr. 

Für die Entwicklung der Stadt, und damit der Grundrente nnd 
Wobnungsirage , ist die Ausgestaltung des Verkehrs von großer 
Bedeutung. 

Neben der Entwicklung des Straßennetzes, auf die hier nicht 
weiter eingegangen wird *), ist die der Eisen- und Trambahnen näher 
zu betrachten. 

1. Eisenbahnen. 

Im Jahre 1839 wurde München Elsenbahnstation der Teilstrecke 
München — Lochhansen, die 1840 nach Augsburg fortgeführt wurde. 
An diese erste Hauptlinie reihten sich mit ziemlich großen zeitlichen 
Zwischenräumen die übrigen 8 Haupt- und 2 Lokalbahnen.'') 

1) Diese VerbSltniue aind, namentlich in ihrer Wirkung anf die sogenannten 
Banspekolanten , besonders anschaulich geschildert in der Torbertthrten Abhandlang 
von Dr. MaaB, S. 407 ff. 

2) Dieser RUckgnng w8re ohne die Oriindnog von Becha nenen Terraingesell- 
schaften in 1900 wohl noch bedeutender gewesen. 

ü] Über die HOhe der Hypothekenbeleihnng von Grundstücken als preiatrelbendes 
Element Tgl. die Bemerknngen des Bangewerbes nsw. § 22 , dann das Streben nach 
hoberen Beleihnngen durch die 8. &1 nnd 52 geechilderten Hjpotbeknm wand langen. 
Aüderseite fttbrten aber hjpothekarische Belaatnngen bei sinkender Eonjnnktor auch 
zn Zwangsversteigeningen, wenn die EypothekEinsen ans den geminderten Ertrttgen 
nicht bezahlt werden konnten. 

4) Vgl. biezn die S. ^2 bezeichnete Abhandlang von Dr. Haaß. 

5) Es sind dies die Hanptlinien nach bezw. seit: Stamberg (1654), Großhesse- 
lohe (1654)— Rosenheim {l%ä% Landshnt (185S), Ingolstadt |lS6Tf, Grafing— Rosenheim 
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Von hervorrageoder Wichtigkeit für die gegenwärtige Bearbeitung 
ist das Fersonen-Tarifwesen, namentlich fiir den Verkehr mit den 
Vororten. Ich hebe daher aus der Tarifgeschichte die wichtigsten 
Fahrpreise und Einrichtungen ßr Personenbeförderung hervor. ') 

Der erste Normaltarif entstammt dem Jahre 1837 mit 12 Markpf. 
in der ersten und 9 in der zweiten Wagenklasse auf das Kilometer. 

]S44 kam die dritte Wagenklasse hinzu. 

Der Tarif stellte sich in den drei Klassen auf 8, 6 und 3,8 Markpf. 
für 1 km, und zwar mit durchweg 40 Pfund — 22,4 kg Freigepäck. *) 

Allmählich entwickelten sich die Normaltarife zu den heutigen 
Sätzen der drei Wagenklassen von 8, 5,3 und 3,4 Pf. für 1 km mit 
Zuschlag von 1,1 Pf bei Schnellzügen, die seit 1874 gelten. 

Von Äusnahmetarifen sind hier za nennen: 

1868 die Einführung von AbonnementSKarten fUr Schulkinder und 
Zöglinge von Bildnngsanstalten mit 25 o/o Ermäßigung. 

1891 : Abgabe von Arbeiterwochenkarten, giltig zur täglichen 
einmaligen Fahrt, bezw. Hin- und Rückfahrt zwischen Wohnort und 
Arbeitsstelle an den 6 Werktagen mit nnr 1 Pf für l km, sowie von 
Arbeiter-Bückfahrkarten zur einmaligen Ein- und Rückfahrt 

Bei 10 km Entfernung und 6 Wochentagen kostet die Arbeiter- 
wochenkarte für Hin- ond Rückfahrt 1,20 Mk., also 62,40 Mk. jährlich.») 

1896 (bezw. für die Strecke Laim— Pasing 1895): Vorortverkehr*) 

(1871), Simboch ilS71t, Kitaferiut((lS74l, WolfratsbaUBen (1891), dann die Lokalbahnen 
Ostbahnhof— DeiBenhofen (1898) nnd Mooaoch— Schwabing: ilSOl), letztere voreret but 
für Güterverkehr. Eine weitere Lokalbahn von Qiesing nach Ajing boU am 1. Jnni 
1904 eröffnet werden. 

1) Überdie systematische Entwicklung Tgl. Marggraff, H., Die k. bayerischen 
Staatseifienbahnen , München 18U4, dann die offlziellen Berichte über die Ergebnisse 
des Betriebs der K. B. StaatseiBcnbabnen. 

2) Zur Zeit ist nnr Handgepäck bis 10 kg taxfrei. 

3i In groSartiger Weise Bind die ArbeitersUge In Belgien entwickelt, für die 
namentlich auf groQe Strecken aaBerordentlich billige Tarife erstellt sind. ¥gL in 
dieser Richtnng die Schriften des Vereins fVr Sozialpolitik, Bd. XCVII, S. 207, dann 
Lotz, „Aufgaben der Verhehrspolitik anf dem Gebiete der Handelspolitik nnd der 
Wohnungsfrage"; Fatria, Jahrbuch der BUfe 1903. 

4) Die Vorortverkebrslinien sind znr Zeit (Kilometerentfemnng in Elani- 
mem angegeben): 

1. Ostbahnhof— Zamdorf |3I— Riem |ö)— Feldkiicben (10)— Schwaben (!li. 

2. , — Berga.L,lS)— Tmdering(5)— Gronßdorf(8)— Haar(ll)— Kirchseeon(2*). 

3. , — Giesing (3)— Fasanengarten (5| — Unterhacbing |8)— Tanfkirchen (9)— 

Deisenhofen (14). 

4. Zentralbahnhof— Allach (lU— Dachau (181, 

6. , — MoosBoh |lü)— Schleißheim (19). 

6. „ —Pasing (S)— GrÄflÄDg (12>— Planegg (141— Ganting (19i, 

7. „ — Uittersendling (7|— SoUn (10)— Großhesselohe (11). 

8. „ —Pasing (8)— Anhing (11)— Brück (23). 



DignzedüyGOOgle 



§ 5. Wichtige Faktoren, welche die Oruudrente nod Wohnnngsß^ge beeinflassen. 65 

mit dem Grundpreis von 2 Pf. für das Kilometer (nur III. Wagenklasse) 
unter entsprechender Aaf- uud Abrundung. 

Hiedurch ergibt sich folgender Tarif für die einfache Fahrt, der 
sich für Hin- und Rückfahrt verdoppelt: 

Kilometer 1 mit 6 7 und S 9 mit 11 12 und 13 14 mit 16 
Fahrpreis Pf. 10 15 20 25 30 usw. 

1899: Monats- (Zeit-) Karten.»} Eine solche erfordert in Ill.Wagen- 
Iclasse bei 10km Entfernung eine Jahresausgabe von 12x6,30— 75,60 Mk. 
lUr täglich einmalige Hin- nnd Rückfahrt 

1900: Schülerkarten. 

Eine Schülerkarte berechuet sich in HL Wagenklasse bei 10 km 
Entfernung und täglich einmaliger Hin- und Rückfahrt auf 12x3,6 
= 43,20 Mk. 

2. Trambahnen. 

Die Eroffming der ersten Strecke Promenadeplatz— Nymphen- 
burgerstraße (Burgfriedensgrenze) fand statt am 21. Oktober 1976. 

Ibr folgten; 

1877 die erste Teilstrecke der Ringlinie und der Linie Schwabing— 
Landsbergerstraße, 

1878 die Linie Ostbahnhof— Rosenheimerstraße, 

1882 die Linie Hoftheater— Ostbahnhof, dann die ersten Teil- 
strecken der Linien Marienplatz — Freibadstraße, Stachus — Neuhofen, 
Promenadeplatz — Schwabing, ferner der Dampfbahn Arnulfstraße — 
Nymphenburg ^), 

1888 die erste Teilstrecke der Linie Amnlfstraße — Bogenhausen, 

1892 die Linie Färbergraben — Isarthalbahnhof, und die erste Teil- 
strecke der Linie Zentralbahnhof — Giesing, 

1900 die Linie Grünwaldpark— Nordwestlicher Friedhof. 

Die Entwicklung des Trambahnnetzes bis zum Jahre 1901/02 gibt 
die nachstehende Tabelle Nr. 15. 

Was den Tarif anbelangt, so war anfänglieh für eine Sektion 
mit einer Fahrstrecke von durchschnittlich 1 km Länge eine Fahrtaze 
von 5 Pf. zu entrichten mit der Maßgabe, daß der Mindestpreis einer 
Fahrkarte 10 Pf. betrug. 

Außerdem gab es bis zur neuesten Zeit: 

a) Abonnements mit 15 o/u — bei Einführung des elektrischen Be- 

9. Zentr&lbabnhof— Pasing (8)— Lochhanaen (1S(— Maisach (2S). 
10. Isarthalbahnhof— Thalkirehen (3)— Maria EinBiedl(4)--GroßhesBeiohel6t— PaUach(8) 
OrUnwald {10). 
1] Bei MonatBkarten für mehrere AngehSrigpe eines Eaashalte wird nnr fOr eine 
Karte (Stammkarte) der volle, fttr die Übrigen (Nebenkarten) nur der halbe Preis 
berechnet. 

2) Anfgehoben 1900. 
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Tabelle 15. 
Die einzelnen Strecken der Trambahnlinien bis 1901/02. 



Nr. 


Strecke 


i| 


i 


li 


Elektrisiert 
seit 


Bemerkungen 




Länge in Kilom 




11 
III 

IV 
V 


Btniße 

Grtnwaldpark — OstbahDhof 
Heiliggeiatkirche — Preibud- 


18,2 
13,2 

14,5 
7.1 


8,9 
7,3 

7,7 
7,5 

2,4 
4,4 

3,5 

u* 

2,6 
5,6 


8,9 
6,5 

7,2 
3,5 

2,5 
S,8 
3,1 
2,3 

1,5 


18. Not. 1899 

17. Ang. 1899 

19.Febr. 1900 

18. Not. 1899 


>) Einschließlich Weichen. 
Linie I, IV und vormals VIII 

Straße wurde bei EinfUhmng 
des elektrischen Betriebs 18. 
Novbr. 1899/17. Juli !900 in 


VI 

VII 

IX 

X 

XI 


Promenadeplatz — SchwabiiiK 

Grdnwftldpark — MordwesÜ. 

Friedhof 

Färbergrftben-IsarthaJbahn- 


7.7 
6.2 
4,6 

3,0 

5,3 

11,3 


13. Jnli lS^8iOatbahnho^. und IV „Grün- 

15. Aug. 1900 waldpark-Oatbahnhof ge- 

23.Jnni 1S98I trennt Die vormaligeDampf- 

trambabnlinie X warde am 


XII 


Zentralbftbnhof — Roaen- 
heiinentrafie 


5,5 23. Okt 1895 






zus. 


!H>,U 


50,5 


47,5 





triebs mit 20 »/o — Preisermäßigung för mindestens 50 Fahrten ') 
k 10 Pf. anf die Dauer von 3 Monaten (allgemeine Zeitkarten). 

b) Für Schüler hiesiger Volks- nnd Mittelschulen, sowie von Privat- 
anstalten gleichen Rangs Monatskarten von 2 Mk., oder Semester- 
karten Ton 9 Mk. für das Winter- nnd 7 Mk. für das Sommersemester, 
die zu täglich 4 Schulfahrten ohne Unterschied der Länge der zu 
befahrenden Strecke berechtigen (bei mehreren Geschwistern tritt eine 
weitere Ermäßigong ein). 

c) Streckenabonnements ^ für '/< bis ein ganzes Kalenderjahr zur 
beliebig oftmaligen Befabrung der betrefieuden Strecke. Für je eine 
Sektion wird ein Jahrespreis von 30 Mk. berechnet mit der Maßgabe, 
daß der Preis eines Jahresabonnements mindestens 60 Mk. beträgt. 

d) Netzabonnements zur beliebig oftmaligen Befabrung aller jeweils 
bestehenden Trambahnlinien, und zwar im allgemeinen für einen 
Ealendermonat zu 15 Mk., oder für ein Kalendervierteljabr zu 37,50 Mk. 
bezw. mit Dnrcbführnng des elektrischen Betriebs zu 30 Mk. 

i) Anfgehoben seit 1. Angust 1901. 

2) Seit Jnli 1903 wurden die Streckenkartenpreise erhöht, wie folgt: 
Bis in 3700 m pro Vierteljahr 15,00 Mk., monatlich 5,00 Hk. 
„ „ 5500 , „ , 22,50 , „ 7,60 , 

„ . 7400 , , „ 30,00 „ „ 10,00 „ 

und weiter. 
Netzkarten kosten vom Jnli 1903 ab pro Vierteljahr 45 H., monatlich 15 Hk. 
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Von einschneidender Wirkung ist endlich die Elektrisierung 
der Trambahnlinien, sowie die damit verbundene Neutarifierung. 
Mit letzterer war n&mlich der allgemeine Grundsatz zar Geltung 
gelangt, für eine Fahrstrecke von nugeföhr 10 km Fahrtl&nge den 
Einheitspeis von 10 Pf. ■) zu entrichten. Dieser Einheitssatz kam 
einen Monat vor Eröftoung des elektrischen Betriebs auf allen 
Linien — am 15- Juli 1900 — zur Einfuhrung. 

Biese Maßnahmen haben mit Rücksicht auf die wesentliche Be- 
schleunigung nnd erhebliche Verbillignng der Fahrgelegenheit sozial- 
politisch die größte Bedeutung. 
3. DieWirkungen des Eisenbahn- und Trambahnverkehrs. 

Was nun die Wirkungen des Eisen- and Trambahntariis auf die 
Grundrente und die Wohnungsfrage in München betrifft, so ist — ab- 
gesehen von der allgemeinen Zunahme der Bevölkerung durch Belebung 
des Verkehrs asw. — hauptsächlich die Entwicklung der Bewohnerzahl 
der Vororte in Betracht zu ziehen, denen die Verkehrsverbindungen 
in ihrer Beziehung zur Stadt in erster Linie zugute kommen. 

Faßt man dabei vor allem jene Gemeinden des Westen d ins Auge, 
die seit Er&fFhang der Trambahnen der Stadt allmählich einverleibt 
wurden, so ergibt sich folgendes Bild*): 

Tabelle 16. 

Bevölkerungsentwicklung der Gemeinden im Westend der 

Stadt München. 



Seit 1871 einverleibte 
Qetoeinden 


Fläche 
ha 


Einwöhnewahl nach der Volks- 
z&hlnug von 


Name 


einverleibt 
im Jahr 


1871 


1880 


1890 


1900 


Sendling .... 
Neohanaen . . . 
Schwabing . . . 
Nymphenbnrg . . 
Tbalkircheu . . . 
Laim 


1817 
1890 
1890 
1899 
1900 
1900 


1158 
495 

1194 
696 

668 
467 


2892 
S893 
3912 

1789 
492 

19S 


T606 
8487 
7260 
1822 
621 
270 


19494 
12057 
11589 
2603 
1015 
290 


35766 
30131 
25054 
3936 
4153 
2613 






4693 


13176 


26065 


47U48 


101653 



Beieicbnet man die Ziffern der Bevalltemng von 1S71 je - 
folgendes prozentnales Wachstnm: 



Sendung . . 
Neohanaen 
Schwabing 
NrmpheiiWg 
Tlialliircheii . 
Laitn . . . 



263 


674 


318 


310 


18b 


296 




145 


126 


206 


1 136 


146 



1) Seit Jnli 1905 für die Sonn- und Feiertage anf 15 Pf, erhöbt. 

2) Vgl. die Mitteilnngen des StatistiBchen Amts der Stadt München, Band XVII, 
Heft 3. I. Teil, dann Schriften des Vereins für Sozialpolitik, Band CXI, S. 209 ff. 
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Zweiter Abschnitt. Die baaliche Entwicklang der Stadt naw. 



Wir erkennen durchweg eine sehr erhebliche absolute Zunahme 
der Bevölkerung, namentlich in Sendling, Neahausen and Schwabing, 
die — mit Ausnahme von Nymphenburg, Thalkirchen und Laim — 
schon 1880 stark einsetzt, im letzten Jahrzehnt aber in allen Vorort- 
gemeinden am bedeutendsten wird. 

Relativ ist das Wachstum g^en 1871 am gr06t«Q bei Laim, was 
indes durch die geringe Grundzahl veranlaßt ist 

Anlangend das Ostend — die Bezirke An, Haidhausen und Gie- 
sing — , 80 ist dasselbe schon seit 1854 der Stadt einverleibt worden 
mit 1668 ha Fläche (fast so viel wie die damalige Stadt mit 1695 ha), 
aber nur mit einer Bewohnerzahl von 21000 Seelen (gegenüber der 
Stadt mit rund 950OO Seelen). Die Bevölkerung auf dem großen 
Gebiet des Ostend entwickelte sich aber ei"st seit 1892 bedeutender, 
nie nachstehend zu ersehen ist: 

1875 35010 Personen, 

1880 39966 

1885 46756 „ 

1890 60464') „ 

1895 81272 „ 

1900 117203 „ 

Vergleicht man die Entwicklung der Bevßlkerungsmehrnng in 
den Vorortgemeinden des Westend mit der Entfaltung der Trambahn- 
verbindungen '} dorthin, so ist kein Zweifel, daß die erstere durch 

1) EinschlieQtich tdd ISTO Seelen der IB92 einverleibten Qemeinde Bogenbaosen. 

2) Die Entwioklnng des Eiaenbahn-Vorortverkehte ist fUr die Bevölkenmgs- 
mehrnng im Anltengeläiide der Stadt, dann auch für den Wechselverkehr der Be- 
v91kenuig ron geringerer Bedentnng als die der Trambahnen, schon deshalb, weil 
der EiBenbahn-PeraoEentarif mit dem Grundpreis Ton 2 Pf. ftlr das PereonenkilometÄT 
ZQ hoch ist. Gegenüber dem jetzigen lO-Pfennigtarif der Trambahnen an Wochen- 
tagen ist er schon bei Entfernungen über 6 km (bei Honats-Zeitkarten über S km) 
hoher ab letzterer. Dabei tritt nach Umständen znr Eisenbahnfahrt noch die Be- 
nutzung der Trambahn hinzu. So ist denn der Eisenbahn- VorortTerkebr hauptsächlich 
Ansflagrerkehr. Immerhin ist er sehr erheblich, wie das Anwachsen der Zahl der 
auf den verschiedenen Bahnhöfen abgegebenen Vonirtkarten beweist: 

Tabelle 17. 



Vorortverkehr in MQnchen ausschließlich learthalbahn 



P«noDanT«rkahi 



Vorort- Davon abgegeben am Bahnhof 
karten Zen- -i, ii Oatr S.isL . 
« bahn- »1-1 



1S96 

1898 
1899 
1900 



94S491 92601 
1183707 1336345 
1883287 11623931 
■2109338,1741475 
2423404 1762338 



127587 
235537 
307053 
369174 



10399' — 
169501 - 
227951 — 
602721 — 
^6419, 214902 



dun, Pliiii«R. Qroa- 

hetwloh« u. C^bttanhot. 
I.Mai iea7: Hansb«- 
Onbohnbor Dich SchiTB- 
ben and ElmlüaMn. 



Durchschnitt 

1891/95: 557000 
1896/00: 983000 
Einfllhrung des 
Vorortvertehrs 
1. Hai 1696. 
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§ 5. Wichtige Faktoren, welche die Graudrente und WobnangBfrage beeinänagen. &9 

letztere wesentlich beeinflußt warde. Dies geht schon daraus hervor, 
daß im entg^eugesetzten Ostend die Bevfilkerung; und damit die Bau- 
tätigkeit ansehnlich — und zwar recht allmählich — erst im letzten 
Dezennium vor 1900 wächst, nachdem in den Bezirken links der Isar 
gute Zufahrtstraßen zn den Brücken führten, und der Steilhang des 
rechten Isarufers durch entsprechende Auffahrtstraßen überwunden war. 
Im Ostend spielten also die Straßenverbiudungen anfangs eine grSßere 
Bolle als die Trambahnen fUr die Bevölkerungsansiedlung. 

Hingegen sind die Trambahnen fBr den Wechselverkehr der 
Bevölkerung, besonders der minderbemittelten — von den Wohn- zu 
den Arbeitsplätzen und umgekehrt usw. — , von großer Wichtigkeit 
Dies beweist zunächst die Entwicklung des Trambahnverkehrs im 
allgemeinen, namentlich aber im Zusammenhang mit dem Tarifwesen. 

Tabelle 18 zeigt den Gesamtbetiieb der Trambahnen in den Jahren 
1882/85—1901/02 wie folgt: 

Tabeile 18. 
Gesamtbetrieb der Trambahnen 1S82/85— 1901/02. 



jähr 


ü 




Einuabmen 
in 1000 Mk. rd. 


sl 


°1SÄr 


Bemerknngen 


(endend 
30. Jnni) 


Abonne- 
ment 


Fahr- 

li arten') 


1000 Mit. 
nind 


7» 


1882/85 
l&86/9(f 
1891/95 
1896/00 


9025 
12319 
1974S 
301U7 


3 
5 
11 
22 


31 
77 
171 


1450 
2243 
3347 


1033 
US2 
2320 
3518 


449 

838 
1198 


43.5 
56,6 

51,6 


') Seit 15. AugDBt 1900 
werden Bfimtliche Linien 
elettriBch betrieben. Vom 
15.Jali 1900 ab iBt der Ein- 
heitstarif von 10 Pf. ein- 
Bchliefilich UmBteigen auf 
allen Linien in Kraft ge- 
treten. 


1895/9« 
189«/97 
1897/98 
1898/99 
1809/00 
1900/01 
1901/02 


21363 
25744 
28309 
SS527 
38594 
44969 
45576 


18 
18 
21 
25 
32 
58 
23 


126 
140 
160 
193 
237 
389 
272 


2755 , 
2914 
3212 
3685 
4168 
4511 
4558 


2881 
3054 
3372 

3878 
4405 

488« 
4829 


344 

172 
318 
506 
527 
475 
— 51 


13,6 

7,0 
10,4 
15,0 
1S,S 

-1"4 



Diese Tabelle läßt besonders in den letzten Jahren eine gewaltige 
Zunahme der Fahrgäste ersehen. Namentlich groß ist die Zunahme 
im Betriebsjahre 1900/01 mit nind 6,3 Millionen, was unzweifelhaft mit 
der Einführung des 10 Pf.-Tarife zusammenhängt.^ 



Dagegen iat die Zahl der abgegebenen Zeit- and Arbeit«rkanen im ganzen 
— eine Ansscheidnng uacb Bahnhöfen feUt in der StatiBtik — von mnd 39000 in 
1898 auf 56000 in 1900 (1902 mnd 57000) gestiegen, was angesiebt« des sonstigen 
VorortverkehiB und des ümstandes, daß Zeit- und Arbeiterkarten vereinigt sind, 
nicht gerade ab eine glänzende Entwicklung bezeichnet werden kann. 

2) Allerdings sind anch die Sinnahmen in den Jahren 1900/01 und 1901/02 
cnrflckgegangen. Dies ist aber leicht erklärlich, weil die Verbillignng vom Zonen- 
snm Einheitstarif verhSitnismäßig Behr bedeutend war, bei Anbahnung eines Hassen- 
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Zweiter Abschnitt. Die banliche Entwicklnng der Stadt d 



Für den Wechselverkehr der Bevölkerung vom Wohnort zur 
Arbeitsstelle usw., und umgekehrt, ist aber besonders die örtliche 
Verteilung der Erwerbtätigen nach der Stellung im Beruf, und inner- 
halb der Bernfsabteilungen A mit E gemäß der Beruf- und Gewerbe- 
zählung ]$g& von größtem Einfluß >) (vgl. die Tabellen Nr. 20 and 21). 

Die Landwirtschaft samt Gärtnerei (A) zeigt die HOchstzahlen, 
wie für die Erwerbtätigen überhaupt, so auch für die Mitarbeiter (b) 
und Tagelöhner (c 3) im Ostend, für die selbständigen Landwirte, 
Gärtner usw. (a) und die landwirtschaftlichen Gehilfen (c 2) aber im 
Westend, das Gewerbe (B) sowie der Handel und Verkehr (C) mit 
einer einzigen Ausnahme in der Ludwigstadt, der öffentliche Dienst (E) 
für die a-Personen in der Maxstadt, für die b- und c-Personen wieder 
in der Ludwigstadt. Die erwähnte, stark hervortretende Ausnahme 
für das Gewerbe findet sich bei den ungelernten c 3-Arbeitem, deren 
Höchstzahl im Ostend nachgewiesen ist Die mithelfenden Familien- 
angehörigen c 1 sind am stärksten in der Ladwigstadt, in den übrigen 
Stadtteilen mit ziemlich gleicher Stärke beteiligt. 

Ein deutlicheres Bild dieser Verteilung als die Grandzahlen 
unter I geben die Verhältniszahlen unter IL 

Das Wesentlichste ist aber die Verteilung der minder- 
bemittelten Klassen der Bevölkerung. 

Man erkennt aus den Tabellen Nr. 20 und 21, daß 1895 von den 
Grehilfen die Mehrzahl noch mehr dem Stadtinnern zu, die Mehrzahl 
der hauptsächlich fluktuierenden Bevölkerung der Taglöhner usw. aber 
an der Peripherie der Stadt (Ost- und Westend) wohnte. 



verkeim aach MehranBgaben für nene Betdebsmittel nsw. erwachsen, und die herr- 
schende DngOnstige KoDJanktnr das gesamte Wirtschaftsleben beeinflnQte, was ja 
anch bente noch teUweise zutrifft. 

Diese Verb ftltnisse treten am klarstfiu hervor, wenn man die OesamteiDDahmen 
den Qesamtansgaben in den letzten Jahren gegenüberstellt: 

Tabelle 19. 



iS9e/oü 
isno/oi 

1901/02 



Gesamt- 
aoBgaben 



in 1000 Mk. mnd 



3453 
4017 

4496 
4S82 
4931 



3345 


108 


9664 


353 


4340 


158 


4S54 




5120 


— 189 



1) Mitteüongen des SUtistischen Amts der Stadt HUncben, XV. Band, 1. Heft, 
1. Teil, S, 95 und 96. Zu bemerken ist dabei, daß die Bezirke: Nymphenbm^, Thal- 
kirchen and Laim erst 1S99 bezw. 1900 der Stadt einverleibt wnrden, also 1895 
noch nicht znm Westend zählten, wie dies jetzt der Fall ist. 
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§ 5. Wichtige Faktorei), welche die Ornndrente und Wohnungsfrage beeinflnssen. 61 

Tabelle 20 u. 21. 

Verteilung der Erwerbtätigen zu München 1895 nach Stellang 

im Beruf bezw. Bernfsabteilungen auf die Stadtteile. 



I. Gru 


ndEahlen 




I 


. Pr 


»zentual 


Verteilung. 






















Dnd SteUnng 




1 

< 


1 


1 
1 


1 
s 


1 
3 


S 


II 


3 1 
- « 


'S 


1 


1 


Zahl der Erwerbtfttigen; 


a) Selbständige Erwe 


rb- 






tätige: 


SelbBtJindig a) 


A 47 911 8i; 1681 !3S1 820 


A ' i6127,10:37,58 




B 3291 5015 


6432 3331 2373 20442 


B Ii ,7 16,8011,61 




C 2464 2591 


4164 2426 1889 13534 


C 1 ■717,9213,96 




E 1474 2539 


2402 657 568 7640 


E !■ 


141 8,601 7,44 
30,97 115,58| 11,99 


Summ 


a) |7276, 11)236 


13079 6582] 5063142236 


ztla. 17,22|24,24 






b) Mitarbeiter: 


Verwaltnngs- 
penonal b) 


A 


12 


27 


281 3S; 241 129 


A 


9,30 2 I6;i8,60 


B 


500 


1030 


15S6| 760| 625 4501 


B 


11,112 I8|l3,89 




C 


im 


1958 


3044; 662, 512 7267 


C 


15,24 2 017,02 




E' 


870 


585 


IIUJ 754| 200| 3323 


E' 


20.16 l 


;9| 6,02 
H,S3| 8,93 


Snmme b) 


2293 


3600 


5772! 2214J 1S61|15240. 


zog. 


15,05 23,B2|37,e7 






c. 1) Helfende Familien- 






angehörige: 


Helfende Familien- 1 1 1 1 1 1 


1 1 1 1 ! 


angehörige c. 1)') | 93o| 112s| 159ä| 118l| 1I94| 6028 


|l5,44|l8,65|26,68| 19,61 1 19.82 






c. 2| Qehilfen: 


OehUfen c. 2) 


A 671 158 202 4S!I' 5341 1450 


A 4,62 10,90] 13,98133,72 36,83 




B 4845 10623 14354 10&67; 9414|50103 


B 9,67 21,10 28,85 21,6918,79 




C 1886] 170«! 2741 857 
2) 67as;i2487;17297[I22i3 


719| 7909 


C 25,85 21,57|34,66|l0,83 9,09 


Summe c 


10667 j 59462 


zns. 11,43 21,00|29,09|20,54 1T,94 






c 3) Ungelerntes Per- 






sonal, Tageiahner nsw.: 


Tagelöhner nsw. 


A 


14 65 


95 448 


219 841 


A 1,67| 7,7311,30 53,28 


26,04 


c3) 


B 


931 2300 


3802 68S4 


6144 19861 


B 4,68,11,58:18,14 34,66 


30,94 




C 


215t 2953 


4045 2115 


3507 14771 


C 14,56 20,00 27,38 14,32 


23,74 




B' 


550 661 


935 644 


272 3062 


E 17,96|21,59[30,54 21,03 


8,88 


Summe c 


3) 


364b 


5979 


"867= 


10Ü9I 


I0I42;38535 


zus. 


9,46|15,51 


22,54126,18 


J€^i 



■) Hit AnsBchluB der MilitOrperBonen ohne Offiziersrang. 
') Die kleine Omppe der mithelfenden Familienangehörigen (c. t| ist in der 
Statistik als Einheit zasammengefaQt. 

Inwieweit unter der Herrschaft des 10 Pf.- Tarifs der Tranibahn 
eine Änderung in der örtlicheu Verteilung der Minderbemittelten ein- 
getreten ist, wird die nächste Berufszählung zeigen. 

Zu bedenken bleibt dabei immer, daß auch der 10 Pf.-Tarif für 
täglich einmalige Hin- und Rückfahrt während der sechs Wochentage 
— gleich der Arbeiterfahrkarte auf der Eisenbahn bei 10 km Ent- 
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62 Zweiter Abschititt. Die baoliche EDtwichlang der Stadt nsw. 

fernung — fUr eine Person jährlich 62,40 Mk. beansprucht. Diese 
Summe muß naturgemäß der Wohnungsmiete zugeschlagen werden, 
wenn die Fahrgelegenheit zur Erreichung der Arbeitsstelle vom 
Wohnort aus und umgekehrt benützt werden muß. 

Wenn nun aber, wie wir später noch näher hßren werden, das 
Schwergewicht des Wohnungsbedarfs für die Massen der 
minderbemittelten Bevölkerung nach ihrem Einkommen 
auf die Mietpreise von 150 Mk., äußersten Falls von 200 Mk. 
entfällt, so würden sich mit dem Zuschlag für die Benützung toq 
Eisen- oder Trambahnen diese Preise anfetwa 210 bezw. 260Mk. 
erhöhen. Einen solchen Preis können sich aber nur hochgelQhnte 
Arbeiter leisten. Hiezu kommt noch, daß auch die Familienglieder 
doch ab und zu eine Fahrgelegenheit benützen müssen, namentlich 
die Kinder, wenn die Lehranstalten ferne den Wohnungen liegen. 
Dabei will ich ganz davon absehen, daß manche das Wohnen im Kern 
der Stadt deshalb vorziehen, weil der größere Markt den Bezug der 
Lebensmittel erleichtert, und sich für Frauen und größere Kinder 
dort auch manche günstige Erwerbsquelle eröffnet. 

Wenn ich dies und noch anderes berücksichtige, so komme ich 
zu dem Schluß, daß ohne das Herabsetzen der Tarife auf höchstens 
'/i Pf. für 1 km ein Anreiz zum Wohnen im Außengelände Itlr die 
größere Anzahl der Arbeiter kaum geschaffen werden kann. 

Eine solch weitgehende, sozialpolitisch ja recht wünschenswerte 
Tarifermäßigung ist aber vorerst nicht zu erhoffen, i) 

Die Frage, in welcher Weise die Bautätigkeit und die Verkehrs- 
entfaltong sich gegenseitig ergänzt haben, ist schwer zu beantworten, 
weil hinsichtlich der erstem genügende statistische ßrundlagen für 
die einzelnen Stadtbezirke erst seit 1896 vorliegen. 

Im übrigen darf in dieser Eichtung auf die Ausführungen von 
Dr. Maaß in den Schriften des Vereins für Sozialpolitik, Band CXI, 
S. 209 ff. verwiesen und hier nur bemerkt werden, daß die Stadt 
— angeblich wegen finanzieller Schwierigkeiten hinsichtlich der Über- 
nahme des Trambahnunternehmens — mit der Entwicklong des Tram- 



I) Unsere im oHgemeinen faUende Eisenbahnrente, der auch eine vorDbergebende 
Steigenug: danenid nicht anfznhelfeii Termog, steht einer aolchen Maßnahme aefai 
nngtnBtig gegenüber. In der Leitnng des Fiuanzhanshalta der Stadt München be- 
fürworten gewichtige Stimmen sogar eine Tariferhöhung fDr die Trambahn 
(teUweise hat denn aach eine solche Erhöhnng bereite etattgefanden , Tgl. S. 56 
nnd ST). Anch würde die Besiedlung des weiteren Vorgeländes einen gewissen Cber- 
schnQ an Wohnungen bedingen, nm wohltätig konkurrierend za wirken. Der Privat- 
nntemehmnng kann aber die äcbafüing eines solchen genügenden Überscbnsses ohne 
Gegenleistnug nicht zngemntet werden, nnd die Gemeinde wird bei dem dermaligen 
Gemeindewahlrecht nnd den entgegengesetzten Interessen vieler Hansbesitzer kanm 
dafür zn haben sein. 
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§ 6a. Im allgemeineii. - 63 

bahnnetzes dem Bedürliüs nicht so vorauseilte, als es im Interesse 
der Erschließung neuer Bauqnartiere erforderlich gewesen wäre. In 
der letzten Wirtschaftsperiode hat sieh die Stadtgemeinde an der 
Erschließung neuer Bangehiete fast gar nicht beteiligt. Hier erschloß 
sich für die Terrainspekulation, namentlich in verschiedenen Terrain- 
gesellschaften, ein weites Feld der Tätigkeit, worüber im S 18 gesondert 
gesprochen wird. Ihr Einfluß anf die Weiterführung von Eisenbahn- 
und Trambahnliaien, wie der Eisenbahn-ßinglinie zum Ostbahnhof, 
der Trambahnen znmWaldfriedhof) im Sendlinger Oberfeld und nach 
Laim macht sich nur sehr langsam geltend. 

Was endlich die Frage betrifft, welche Preisznnahmen bei den 
bebauten und unbebauten Grundstücken durch die Entwicklung der 
Verkehrslinien, insbesondere der Trambahnen, stattgefunden haben, 
so sind hierüber andere Ergebnisse, als sie im § 19 über die allgemeine 
Preisbewegung ermittelt wurden, nicht zu verzeichnen. Der Gmnd hie- 
für dürfte wohl darin liegen, daß schon vor der Anlage einer beabsich- 
tigten Yerkehrsverbindung die Preisgestaltang sich so vollzieht, wie sie 
— unter Annahme der Vollendung dieser Verbindung — die jeweiligen 
Umstände, namentlich aber die herrschende Konjunktur, zulassen. 

Zu berücksichtigen sind dabei die Oanst der Lage des Bau- 
qnartiers, das Baosystem — ob offen oder geschlossen und nach welcher 
Abstufung — , und der des ßftem übersehene Umstand, daß z. B. die 
Anwesen einer von einer Trambahn durchzogenen Straße wegen der 
dadurch bedingten Unruhe, der Bodenerschüttenmg usw. meist weniger 
begehrt werden, als die in den nächstgelegenen Parallel- und Per- 
pendikulärstraßen. 

Dritter Abschnitt. 

Die weitere Entwicklang der Stadt in der zweiten Hälfte 

des 19. Jahrhunderts bis zn den 70 er Jahren. 

§6a. Im allgemelDen. 

Zunächst wird es am Platz sein, die bauliche Weiterentwicklung 
der Stadt in den Grundzttgen zu verfolgen. Hervorzuheben ist dabei: 
die Anlage der Mtaimilianstraße als Prachtstraße von 1853 — 1856, 
der Ban der Maximilianbrücke von J857— 1863, der Klenze-, Cornelius- 
und Beichenbachstraße — letztere bestimmt als Bauptradiale zur 
Verbindung des Stadtmittelpunktes mit der kurz vorher einverleibten 
Vorstadt An und der Giemeinde Giesing — Anfeng der 60 er Jahre, 
und die Schafibng des Gärtnerplatzes. 

1) Die Trambahn zum Waldfriedhof ist inzwiscben gebaut, aber bis jetzt (Ende 
April 1904) noch nicht eilSffnet worden. 
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64 Dritter Abschnitt. Die Entwickloug der Stadt bis za den 70 er Jahren. 

Anfangs der 70er Jahre sind zu nennen die Wörtbstraße mit dem 
Bauquartier beim Ostbahnbof, dann die bedeutenden Bauten auf und 
bei der Theresienwiese im Westen der Stadt mit dem Charakter als 
Villenanlage. 

Weitere Alignementspläne in verschiedenen Eiehtungen wurden 
zwar aufgestellt, zeigten aber einen zu schematischen Charakter. 
Dies führte im Lauf der Zeit, und zwar 1890, zur Ausschreibung 
eines öffentlichen Wettbewerbes durch Einreichung von Plänen für die 
Stadterweiterung und Verschönerung seitens der Stadt. Dieser Wett- 
bewerb hat denn auch zu ganz entsprechenden Ergebnissen, und hier* 
auf 1903 zur Errichtung eines Stadterweiterungsbureaus geführt. 

§61>. Die Bauordnung von 1863. 

FUr die bauliche Entwicklung der Stadt ist das wichtigste Ereignis 
aus dieser Zeit die Bauordnung von 1863, und zwar eingeleitet 
durch § 180 des Polizeistrafgesetzbuchs. Es ist dies die erste 
offizielle Bauordnung seit 1489, also seit 374 Jahren. 

Diese Bauordnung schließt sich in sehr vielen Richtungen an die 
Darstellungen von v. Steinsdorf aus den Jahren 1844 und 1845 an, 
die wir oben charakterisiert haben. 

Die wesentlichsten Änderungen gegen früher, soweit sie sozial- 
politisch wichtig erscheinen, sind nachstehende: 

Bisher war die Hei-stellung von Wohnungen in Hinter- 
gebäuden in der Begel nicht gestattet, die ausnahmsweise 
Bewilligung hiezu aber an verschiedene Bedingungen geknüpfL Jetzt 
können Hintergebäude auch für Wohnungen schlechthin unter ge- 
wissen Einschränkungen gebaut werden. 

Das Herstelleu gemauerter Gebäude war bislang auf die Zeit 
zwischen 1. April und letzten Oktober beschränkt. Jetzt besteht eine 
Beschränkung nur für gewisse Konstruktionen, und zwar auf die Zeit 
vom 15. März bis 15. September, während eine Erweiterung oder 
Abkürzung dieser Frist durch ortspolizeiliche Vorschrift gestattet ist. 

Während bisher füi- das Baumaterial sehr strenge Voi-schriften 
bestanden, ist seine Wahl nun dem Bauherrn überlassen, unter ge- 
wissen Bedingungen hinsichtlich der festen und sicheren BauiBhning. 

Sogenannte Keller- und Dachwohnungen waren bisher nur ganz 
ausnahmsweise gestattet Jetzt sind solche zulässig unter gewissen 
Bedingungen, namentlich hinsichtlieh der Hygiene bezw. Feuer- 
sicherheit. 

Auch Holztreppen sind jetzt unter gewissen Bedingungen statthaft. 

Eine wichtige neue Bestimmung ist die Besichtigung eines Nea- 
baus und größerer Bauveränderungen nach Abschluß der Bauten durch 
einen Techniker der Lokalbaukommission. 
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§ 7. Die Ermlttlnng der Hfietpreise Im Jahre 1861 nach 
den Pflichtbeltr%en zur Armenpflege. 

ÄnlaDgend die Wohnungsverhältnisse in München bis Mitte der 
70er Jahre des 19, Jahrhunderts, so ist darüber, wie aus der bis- 
herigen Darstellung hervorgehen dürfte, im großen und ganzen nur 
wenig bekannt. Dagegen gab mir die frühere Erhebung der Armen- 
pfiicbtbeiträge nach den Wohnungsmieten Veranlassung zu Nach- 
forschungen im hiesigen Stadtarchiv. 

Die Verordnung vom 13. Mai 1805 (Reg.-Bl. S. 716) hatte nämlich 
Jeden Bewohner der Stadt, ohne Unterschied von Stand und Rang", 
verpflichtet, zum Lokal-Armenfonde „nach den Verhältnissen des Miet^ 
zinses, welchen er für seine Wohnung entrichtet oder nach der Größe 
und Bequemlichkeit derselben zu entrichten hätte", beizutragen. Der 
Tarif war nach dem allerhöchsten Erlaß vom 10. Juli 1816 festgesetzt, 
and betrug bei einem Mietzins in Prozenten desselben: 

unter 50 fl 3 o/« 

von 51—100 „ 4 „ 

„ 101—200 „ 5 „ 

„ 201—300 „ 6 „ 

„ 301—400 „ 7 „ 

,. 401—500 „ 8 „ 

,, 501—700 „ 9 „ 

,. 701— 1000 „ 10 „ 

„ 1000— 2000 „ 12 „ 

Die Wohnungen der Hausbesitzer wurden in diese Klassen ein- 
gereiht. Jedes Haus mit seinen Wohnungen war in einen Kataster 
aufgenommen, nach dem verpflichtete Armenpfleger allmonatlich die 
Beiträge sammelten. Der Ertrag') dieser hohen, die untern Klassen 
jedoch schonenden Steuer betrug im Durchschnitt: 

1854/57 87118 fl. 

1860/61 105688 „ 

1868 144414 „ 

Die oben erwähnten Nachforschungen fährten nun zu dem ge- 
wünschten Ergebnis. Es fanden sich nämlich aus den 60 er Jahren 
noch die rentamtlichea Mieteinschätzungen von 1861 und 1868. Be- 
sonders die ersteren sind von wesentlichem Wert, weil der Bericht 

1) Vgl in dieser Hinsicht die AuafUbrnngen des Bürgermeisters von Steios- 
dorf in den VeThandlnngen des SepzJalgeeetzgebangs-AQBBchDBseg der Kammer der 
Abgeordneten 1866/69, II. Abteilung, S. 496. 

Wir werden wegen der WohnnogsmieteD anf die Armenpflichtbeiträge an anderin 
Ort znrfickkommen. Vgl. § 25. 

T. Bananld. Bdttlga. 5 
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der „Controle" über die ArmenpflichtbeitrSge an den Armenpfleg- 
schaftsrat ein so treffendes Bild der damaligen sozialen Gliedemng 
der Bevölkerung von München gibt, wie es wohl nirgends sonst zu 
finden sein dürfte. Es besteht daher alle Veranlassung, näher hierauf 
einzugehen. 

Zunächst sei in Tabelle 22 eine Gesamtübersicht angefügt über 
die für 1 Monat erhobenen Pflichtbeiträge nach den Mietpreisen. 

Hieran reiht sich eine ausführliche Darstellung des gesamten 
Erhebungsgeschäfts auf Grund der betreffenden Haus- und Mietkataster, 
der im Tenor folgendes zu entnehmen ist: 

A. Die Stadt hatte 4 Stadtviertel, 9 Vorstädte und 96 Stadt- 
distrikte. Sie enthielt am 1. Mai 1861 in 339 Straßen und 26 Plätzen 
6204 ') Häuser, wovon nach Abzug der 439 königlichen und städtischen 
Gebäude 5765 Häuser verbleiben. 

Im Zusammenhalt mit 23917 Pflichtigen resp. Wohnungen 
treffen auf 1 Haus durchschnittlich über 4 Pflichtige oder Wohnungen, 
welche Durchschnittszahl bei den vielen einzeln bewohnten 
Häusern als richtig anerkannt werden muß. 

Von den 9184 Gemeindegliedern sind: 

Hauseigentümer .4172 

Herbergenbesitzer . . 2146 

zusammen . 6318. 
so daß noch immer 2766 Gewerbtreibende, welche nicht Hausbesitzer 
sind, verbleiben. 

Die sonst aufgezählten Pflichtigen zu 14733 dürften ebenfiills 
verhältnismäßig richtig sein, wenn man diesen 22 000 Einkommensteuer- 
pflichtige gegenüberstellt, welch letztere nicht allein Familien, sondern 
auch sehr viele ledige Personen umfaßt. Sind auch nach der letzten 
Unionszählnng im Dezember 1858 bei 6033 Häusern total 35948 
Familien aufgeführt, so kann doch nicht angenommen werden, daß 
jede dieser Familien in einer Wohnung wohnt, oder auch nur, daß 
sämtliche ihr beständiges Domizil hier haben, denn erstens halten 
gar viele Familien seit den enorm gestiegenen Miet- 
preisen gemeinschaftliche Wohnungen, und zweitens wohnen 
gar viele hiesige Familien nicht beständig hier. Abgesehen davon 
kommen 1019 Familien vom Militär in Abzug, welche in Ärarial- 
gebäuden wohnen und keinen Beitr^ leisten. 

B. Was die zu entrichtenden Beiträge anbelangt, so muß voraus- 
geschickt werden, daß gemäß Beschluß vom 8. Mai 1861 die Pflicht- 

1) Nach den Jahreaühersichten des Statistischen Amt« der Stadt München ^ab 
ee ISBl in München 6210 Anwesen. 
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Die Ermittlan^ der Mietpreise im Jahte 1861. 
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beitrage nach den Mietzinsen, wie selbe am Ziel Georgi 1S61 bestanden, 
erhoben worden sind. 

Die Zusammenstellungen zeigen einen monatlichen Betrag von 
9211 fl. 17 Kr., daher jährlieh 110535 fl. 24 Kr. 

Im ganzen weist die tJbersicbt der Beiträge nach den 8 Prozent- 
klassen 172 verschiedene kleinere und größere monatliche Beiträge nach. 
Insofern die Pflichtigen Beiträge leisten oder nicht, gibt es: 

1. freie, 

2. minder zahlende, 

3. voll zahlende Pflichtige, 

4. freiwillig zahlende Personen, 

von denen die ersten drei sowohl bei den Gemeindegliedem als auch 
bei den sonstigen Pflichtigen vorkommen. 

Zu 1. a) Die 321 freien Gemeindeglieder bestehen, einige 
in verarmten Bürgern, größtenteils aber in armen, alt«n, gebrechlichen, 
erwerbsun&higen Herbergenbesitzem, deren Mietzins zwischen 18 und 
50 fl., höchst«ns 100 fl. schwebt, während die freien Gemeindeglieder 
der ßbrigen Huniferte durch das Gesetz eximiert sind, oder in aktiven 
Militärpersonen bestehen, die Häuser besitzen, und in abwesenden 
Haaseigentamern, in deren Häusern auswärtige Gesandte residieren. 
b) Unter den freien sonstigen Pflichtigen zu 3751 be- 
finden sich: 

o) solche, die gesetzlich eximiert sind als Gesandte and derea 
Dienerschaft, Attaches, Konsuln, Zollvereinsbeamte und die aus Billig- 
keitsrUcksichten befreiten Armenärzte; 

ß) solche, die wegen nachgewiesener Armut, Erwerbsunfähigkeit 
von der Leistung der Beiträge befreit wurden. 

Das Hauptkoutingent der freien Pflichtigen bildet das erste Hundert 
der Mietzinse, worunter vorzugsweise die Tausende von Almosenträgern 
und von Armenfonds-Unterstiitzten inbegrifi'en sind, dann die Witwen 
von Arbeitern, von minder besoldeten Zivil- und pensionierten Militär- 
bediensteten, und sonstige alte gebrechliche Taglöhner, welche ins- 
gesamt Mezzanin- oder Rtickgebäude- Wohnungen zu 18—50 fl-, seltner 
bis 100 fl. und darüber, bewohnen, und welche sich auf alle Stadt- 
viertel und Vorstädte rechts und links der Isar verteilen. 

Weniger derartige Anne finden sich im zweiten Hundert vor, 
mehr hingegen solche, die gesetzlich eximiert sind, und behelfeo sich 
die Militär-Witwen dadurch, daß der Sohn, wenn er eine aktive 
Militärperson ist, die betreffende Wohnung tiir sich mietet, und dadurch 
die Befreiung in Anspruch nimmt 

In den übrigen Hunderten nehmen lediglich die Militärfamilien 
die Befreiung in Anspruch, deren Gesamtzahl sich, wie oben erwähnt, 
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auf 1019 beläuft, sowie die Gesandten, Attaches, Armenärzte und 
Zollvereinsbeamte. 

Za 2 a) Die minder zahlenden Gemeindegflieder erstrecken 
sich bis zur Hälfte auf das erste Hundert, mit '/s anf das zweite Hundert, 
und mit ■/« auf alle äbrigen Hunderte oder 6 Prozentklassen. Die 
Minderung tritt gewShnlich auf Ansuchen der betreffenden Pflichtigen 
nach lit e der Verordnung vom 13. Mai 1805 ein, wonach Wirten, die 
ihre Wohnungen zum Gewerbe der Beherbergung bedürfen, nicht nach 
der ganzen Benützung des Hauses der Armenbeitrag zuzumuten ist, 
sondern nach einem angemessenen Anschlag. Wenn möglich, wurde 
dabei der Usus gehandhabt, daß man von dem betreffenden Beitrag 
'li in Berücksichtigung der Qeschäftslokalitäten nachließ. Diese Be- 
stimmnog wurde analog auf alle Gewerbetreibenden sowohl, als auch 
auf Arzte und Maler angewendet Die minder zahlenden Qemeinde- 
glieder zu '/e der letzten 6 Prozentklassen sind gewöhnliche Bier-, 
Kaffee-, Weinwirte, Gasthof- und Brauereibesitzer, weniger andere 
Geschäfts- und Fabrikinhaber. 

b)Die minder Zählenden sonstigen Pflichtigen zu 4306. 
Bei den sonstigen Pflichtigen tiitt eine Minderung auf Ansuchen der 
betreffenden Pflichtigen nach lit. f. der allerhöchsten Verordnung vom 
13. Mai 1805 ein, wonach bei der Erhebung alle Bescheidenheit und 
insbesondere alle billige Nachsicht gegen diejenigen einzutreten hat, 
die wegen zahlreicher Familie größerer Quartiere bedürftig sind, und 
sonst nicht in bekanntem Wohlstand leben. Die größte Zahl findet 
sich im ersten und zweiten Hundert, und zwar kommt, gleichwie bei 
den Gemelndegliedem, die Hälfte auf das erste, Vs auf das zweit« 
und '/< auf die tlbrjgen Hunderte zu stehen. 

Hinsichtlich der geminderten Beiträge kann bemerkt werden, 
daß sich die von 3 und 4 Kreuzern auf einen Mietzins bis zu 50 H., 
und die von 6 Kr. größtenteils auf einen Mietzins von 60 und 70 Q., 
in wenigen Fällen auf 100 oder 120 fl. beziehen, und von Arbeitern, 
Taglöhnern, Witwen und sonstigen notorisch Unbemittelten und ge- 
ringen Bediensteten bezahlt werden. Ebenso werden 12, 15, 18 und 
20 Kr. im zweiten Hundert lediglich von Arbeitern, Xiederbediensteten 
und Witwen geleistet, die auf Zimmervermieten angewiesen sind, um 
nicht nur logieren, sondern in den meisten Fällen, um auch 
durch die Aftermiete ihre Lebsucht befriedigen zu können, 
während sich 24 Kr. und 30 Kr. im zweiten Hundert auf größere 
Familien beziehen, die heutzutage nicht leicht eine Wohnung unter 
200 fl. mehr bekommen können. 

Die in den übrigen Hunderten verzeichneten 24 und 30 Kr. zahlen 
fast durchgehends nur Witwen, die wohl Möbel aus ihrer guten alten 
Zeit (!) her noch besitzen, aber zu wenig Pension beziehen, um Standes- 
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gemäß leben zn können, und ebenfalls Zimmer vermieten, was sich 
auch bei den geminderten Beiträgen der übrigen Hunderte stets 
wiederholt. 

Zu 3. Von den 9184 Gemeindegliedern leisten 5244, und von den 
14733 sonstigen Pflichtigen 6676 die Beiträge voll. 

Im allgemeinen verhalten sich die Pflichtigen 

1. die 4072 freien zu 23917 wie 1 : 6 

2. „ 11920 voll zahlenden „ ,, ,. t : 2 

3. „ 7925 minder zahlenden „ ,. „1:3 '/se- 
Speziell verhalten sich 

a) die Gemeiudeglieder; 

a) 321 freie zu 9184 Gliedern wie 1 :28','i 

ß) 5244 voll zahlende ^ „ ^ „ IM'Vu 

y) 3169 minder zahlende „ „ r n l:2Vi; 

b) die sonstigen Pflichtigen: 

o) 3751 freie zu 14733 Personen wie 1 rS^^/sT 

ß) 6676 voll zahlende „ ^ „ , 1 : 2 '/s 

y) 3169 minder zahlende „ „ „ „ I : S'/t- 

Zn 4. Freiwillige Beiträge enthalten die Sammelbücher in Summe 

51 fl. 59 Kr. pro Monat, die sowohl aus gänzlich freiwilligen, als auch 

bloß freiwillig erhöhten Beiträgen bestehen. — 

Die wesentlichsten Ergebnisse, die sich aus der Erhebung der 
Pflichtbeiträge für die Armenpflege nach den Mietpreisen im Jahre 
1861 fUr ans ziehen lassen, sind folgende'): 

Tabelle 23. 



GesamUabI 

der 


Hietpreisklassen pro Jabr 


Mietpreisk lassen an 
der uesamtzahl der 






Wobnnngeu 


Gnlden 


Mark rd, 

40—170 


Wohnnnf^Q 


16155 


25—100 


63,78 


5435 


101-200 


171-340 


22,72 


1951 


201—300 


341-510 


8,17 


632 


301—400 


511—6811 


2,64 


26» 


401—500 


681 -SSO 


1,12 


176 


501-700 


851-1200 


0,78 


102 


701-1000 


1201-1700 


0,43 


97 


1001—2000 


1701—3400 


0,41 


239n 


100,0 



1) Es ist wohl die Annahme zulässig, daü diese Hieteinschätznngen — ähnlich 
wie hei der frauzttsischen Personal- und Mobiliars teuer — , vielfach unter den wahren 
Mietbeträgen, oamentlich bei den untersten BevOlkcrangsklassen, geblieben sind. Nach- 
dem sie aber rentamtlich vorgenommen wnrden, wird man ihnen eine für die vor- 
liegenden Zwecke anareichende Beweiskraft zuerkennen dUrfen, 
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Daraus g:eht hervor, daß anfangs der 60er Jahre 63,78 «/b, d. s. 
fast ^/3 der Familien und Ledigen mit eignem Haashalt, Miet- 
preise von 40—170 Mk., 22,72 */o, d.s. nahezu 'A der Wohnungs- 
inhaber, Mieten von 171—340 Mk. und 8,17 "/o — etwa Vs der Mieter, 
Preise von 341— 510 Mk. bezahlten. Über 94 */o »ier Wohnunga- 
inhaber finden sich also in Wohnungen bis rund 500 Mk. 
Miete, und nur bei etwas mehr als 5 "/o derselben waren Preise bis zu 
3400 Mk. zu bezahlen. Dabei sind solche, die Preise leisten von 1700 
bis 3400 Mk^ nur 97 Mieter, zwischen 1200 und 1700 Mk. nur 102 usw. 

Die Oesamtbevölkerung Mönchens im Jahre 1861 betrug 130222 
Seelen, Was für die Mieter gilt, kann nun nicht ohne weiteres auf 
die Einwohnerschaft angewendet werden, weil die Anzahl der Wohn- 
genossen, die eine Wohnung gemeinschaftlich benutzt haben, nicht 
bekannt ist. ') 

Die Wohnungsverhältnisse des Jahres 1861 bieten im übrigen so 
viel des Interessanten, daß ich es für geboten erachte, noch einige 
Punkte aus dieser Zeit hervorzuheben. Man wird daraus entnehmen, 
daß manche unerwünschte Erscheinung in der Wohnungsfrage, die 
der Neuzeit zugeschrieben wird, auch schon in einer früheren Periode 
auftritt. 

1. Zunächst ist zu bemerken, daß die Stadtgemeinde in den Unter- 
lagen für die Erhebung der Armenpflichtbeiträge ein vorzügliches 
statistisches Material über den Wohnangsmarkt besaß. Es 
ist tief zu beklagen, daß die Aufzeichnungen über die 
Wohnungspreise nicht fortgesetzt wurden. Sicherlich würde 
dies fnr die Wohnungspolitik der Gemeinde von hervorrt^ender Be- 
deutung gewesen sein. , 

2. Auf 1 Haus trafen 1861 durchschnittlich 4 Wohnungen, was 
der Bericht der Eontrolle über die Armenpflichtbeiträge bei den vielen 
einzeln bewohnten Häusern — die Zahl derselben ist nicht angegeben — 
als richtig anerkennt. "0 

3. Bei 5765 Häusern — ausschließlich königliche und städtische — 
sind 4172 Hauseigentümer und 2146 Herbergenbesitzer — also etwa 
die Hälfte der ersteren — vorhanden. Nimmt man die Herbergen 
durchschnittlich zu zwei Wohnungen, und beide Besitzer des geteilten 

1) Nor oDter der Annahme, daß jede Mietpartei durchBchnittlich 130222 : 23!)tT 
— 5,4 Personen zählte, wilrde man e. B. sagen kOnnen, daß fast ^j der BevOlkernng 
Mietpreise zwischen 40— 170 Mk. bezahlten, was aber für die kleinen Wohnungen 
offenbar vielfach nicht zutrifft. 

2) Tatsächlich müssen also mehr Wohnungen als 4 anf ein Hans getroffen 
haben, die aber nach dem Yorstehenden nicht ausgenutzt wurden. Nach Bnrg- 
holzer (vgl S. 29) war die Wohnnngsiiffer eines Hauses schon 1796 auf ä,2 
gewachsen. 
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Eigentums als 1 Hauseigentümer an, so ergibt sich, daß fast jedes 
Haus seinen besonderen Besitzer hatte, daß also in relativ wenigen 
Fällen mehrere Häuser in ein und derselben Hand waren. ') 

4. Trotz der oben geeehilderten günstigen Preisverhältnisse der 
Wohnungen im Jahre 1861 spricht der Bericht der Kontrolle Über die 
Armenpflicbtbeiträge, daß viele Familien seit den enorm ge- 
stiegenen Mietzinsen gemeinschaftliche Wohnungen halten. 

5. Der Bericht erläutert ferner unter anderm Erleichterungen in 
der Beitragleistnug der Witwen, „die aof Zimmervermieten angewiesen 
sind, um nicht nur logieren, sondern in den meisten Fällen, 
um auch durch die Aftermiete ihre Lebsucht befriedigen 
zu können"'. 

Desgleichen fanden Erleichterungen statt für Witwen, „die wohl 
Meabeln aus ihrer guten alten Zeit her noch besitzen, aber zu wenig 
Pension beziehen, um standesgemäß leben zu können, und ebenfalls 
Zimmer vermieten". 

6. Die Finanzlage der Einwohnerschaft wird dadurch etwas, nnd 
zwar in ungünstigem Sinn, beleuchtet, daß von den 23917 Beitrags- 
pflichtigen '/« g&nz befreit waren, nur die Hälfte die vollen, und etwa 
',3 mindere Beiträge leisteten. 



Vierter Abschnitt. Die Zeit seit den 70er Jahren. 

A. statistischer Teil. 

§ 8. Allgemeines. 

Vor allem erscheint es hier am Platz,' einige statistische Zusammen- 
stellungen über die Bevölkerungszunahme, Wachsen des Burgfriedens, 
Bautätigkeit usw. bis zum Jahre 1900 voranzuschicken, weil dies das 
Verständnis bei Hin- bezw. Zorückweisen erleichtem dürfte. Als 
Erläuterung dazu ist ebenfalls hier noch folgendes anzufügen: 

Wie aus dem Vorstehenden bekannt, war München fräher in 
4 Viertel und 5 Vorstädte geteilt. Die Stadtviertel umfaßten im wesent- 
lichen die Altstadt, nnd entsprachen der Lage nach annähernd den 
jetzigen Bezirken I — IV, nnd zwar: 

das Graggenauer -Viertel dem I., 
„ Anger- „ „ II., 

„ Hacken- „ „ III. und 

„ Kreuz- „ „ IV. Bezirk. 

1) Nach den neaesteo statistischen Anfzeichnnngen waren (mit AoBschloß der 
Anstaltinsassen) 1885: 3,7, 1890: 3,1, 189&: 3,2 und ISOO nur 2,9> der BeTOUeniDg 
im Besitz eines Anwesens. Dabei iat aber unbetücksichtigt, daß private Hausbesitzer 
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Von den 5 Vorstädten umfaßte die Schönfeld- Vorstadt einen Teil 
des dermaligen V. und VIII. Bezirks, die Max-Vorstadt den VI-, VII., 
VIII. und einen Teil des V. Bezirks, die Ludwig-Vorstadt den IX. 
and X^ die Isar- Vorstadt den XI. und XII., und die St Anna- Vorstadt 
den Xni. Bezirk. 

An diese Einteilung scUießt sich der Hauptsache nach die fQr 
Zwecke der Statistik vom städtischen Statistischen Amt seit Jahren ver- 
wertete Znsammenfassung der sämtlichen 22 Bezirke in 5 Stadtteile: 

1. Altstadt- Bezirk I mit IV, 

2. Maxstadt- „ V „ VIII, 

3. Ludwigstadt- „ IX „ XIII, 

4. Ostend- „ XIV „ XVni, 

5. Westend- „ XIX „ XXII. 

Die Einteilung der Stadt in 18 Bezirke trat mit 1. Juli 1875 in 
Kraft. Dazu gesellten sich Sendling als XIX., Neuhausen als XX. und 
Schwabing als XXI Bezirk. 

Eine Neueinteilung geschah am 1. JnlilSQI, wobei hauptsächlich 
Teile der Bezirke IX und XIX zu einem neuen Bezirk (XX) zosammen- 
gelegt wurden, während das frühere Neuhausen die Bezeichnung als 
XXI, und das frühere Schwabing die als XXII. Bezirk erhielt 

Von den später einverleibten Gemeinden wurden Bogenhausen dem 
XIV., Thalkirchen dem XIX., Laim dem XX. und Nymphenburg dem 
XXI. Bezirk zogeteilt. 

Seit 1900 bestehen 24 Bezirke, indem Laim und Nymphenburg 
den XXin. und Thalkirchen den XXIV. Bezirk bUdet. 
Die nähere Bezeichnung der Bezirke ist jetzt: 
I. Max-Josef-Platz ] 

IL Markt ( .,.,,- 

ni. Sendlingerstraße Altstaat, 

IV. Promenadeplatz j 

V. Lndwigstraße 1 

VI. Königplatz Maistadt 

VII. Nördlicher Friedhof [ ^^»^^^^ 
Vin. Marsfeld j 

IX. Theresienwiese j 

X. Schlachthaus 

XI. Witteisbacherstraße \ Ludwigstadt, 
XII. Gärtnerplatz 
XIII. Max II -Denkmal ) 

vielfach mehrere Anwesen besaDeo, and wiedemm Anwesen mehreren Peraonen zn- 
gleicb gehörten. 
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XIV. Haidhattsen-Nord 

(Bog:euhauseii) 
XV. Haidhausen-Süd 
XVI. An-Nord 
XVn. All-Süd 
XVIII. Giesing 

XIX. Sendung 

XX. Westend 

XXI. Nenhansen 

XXII. Schwabing 

XXIir. Laim und 

Njmphenburg 
XXIV. Thalkirchen 



§ 9. Die Zonahme der BeTSlkenm;. 

a) Im ZusanunenhaBg mit dem Waotastnm der Anwesea. 
Die nachfolgende Tabelle zeigt die Zahl der Anwesen, Einwohner 
und die Behausnngsziffer Münchens im 19. Jalirhundert, sowie deren 
Zunahme, wenn die Ziffern des Jahres 180t je = 100 gesetzt werden 

Tabelle 24. 



1661 

1871 
1875 



1890 

1895 
1900 



1789 — 100 
2491 — 139 
3125 — 191 
62101)- 342 
7011 - 392 
7720 — 432 
8747 — 489 
9112 — S09 
11272 — 630 
12149 — 679 
U068 - 787 




■) Nach dem Bericht der Kontrolle über die Erhebung der AimeDpflichtbeitrSge 
1861 gab es in diesem Jahre in Hünchen 6204 Hänser. Vgl. S. 66. 

Wir erkennen aas dieser Tabelle, daß — mit Ausnahme der Jahre 
1813 und 1861 — die Zahl der Einwohner relativ mehr zugenommen 
hat, als die der Anwesen. Besonders seit den 80 er Jahren tritt dieser 
Unterschied stark hervor, trotz der zwischenliegenden Einverleibung 
von Vororten mit noch ausgedehnter ländlicher Bauweise. Die Ursache 
dieser Ungleichheit des Wachstums liegt in dem Entstehen zahh-eicher 
großer Neubauten, bezw. Ersatz von alten nnd kleinen HÄnsern durch 
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solche. Dementsprecliend wächst auch die Beliausungsziffer, ä. i. die 
Anzahl der Einwohner in einem Anwesen. 

b) Die Hehmng der Bevölkerung seit 1876. 
Hinsichtlich des Wachstums der Bevölkerung ist die Zeit seit 1875 
besonders hervorzuheben: 

Tabelle 25. 



Zttblmw 


Eiuffohner- 
zahl 


HehiDug mit Einrer- 
leibnngeD 


Mehning ohne') Ein- 
verleibnngen 




an Zahl 


in> 


an Zahl | in > 


1875 
1S80 
1S65 
1890 
1895 
IHOO 


198829 
330023 ^ 
261981 
349024 

4Ü7307 
499932 


36999 

31958 
87043 
58283 
92625 


19,2 
13,9 
33,2 

16,7 
22,T 


_ 
31194 

31958 
63397 

56713 
88677 


15,7 
13,9 
22,2 
16,2 
21,0 



') Die Einverieibnogen sind dem Ergebnis der Torliergehenden Zahlung zn- 
gerechuet. 

Die größte Steigerung zeigt das Jahrfünft 18S6/90, alsdann folgen 
in absteigender Keihe 1Sd6/1900, 1891/95, 1876/80 und 1881/85. 

Im äbrigen ist noch anzuführen, daß sich die Einwohnerzahl seit 
1883, also in 17 Jahren, verdoppelt und seit 1859, also in 41 Jahren, 
vervierfacht hat. 

c) Im Zua&mmeiüiBng mit dem Beruf. 

In dieser Hinsicht ist von Wichtigkeit das jeweilige Verhältnis 
zwischen den mehr und minder bemittelten Klassen der Bevölkerung 
von München. Brauchbare Ergebnisse zu Yergleichszwecken liefern 
hiefftr nur die Benifszählung vom S.Juni 1882 und die Berufs- und 
Gewerbezählung vom 14. Juli 1895. 

Scheidet man zu diesem Behuf für beide Zählungen die einzeli^en 
Berufsabteilnngen ') nach gewissen Gattungen aus — getrennt nach 
männlichem und weiblichem Geschlecht — , ermittelt die Frozentanteile 
der Gattungen bezw. Geschlechter an der öesamtbevölkerung der Stadt, 
und fügt noch die prozentuale Mehrung der einzelnen Berufagattungen 
in 1895 gegen 1882 hinzu, so ergibt sich folgendes Bild: 

1) Die Beraisabt^iuigen sind: 

A. Land- nnd Forstwirtschaft, 

B. Gewerbe, 

C. Handel nnd Verkehr, 

D. liobnarbeit wechselnder Art, 

E. Öffentlicher DieDst nnd freie Benife, 

F. Bentfloee. 
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Vierter Abschnitt. Die Zeit seit den 70 er Jahren 
Tabelle 26. 



BenifogattongeD 


I8S2 


1895 


Mehrung 
Proaent 


Uina- 1 -Weib- 


Zu- 


"ilSl' 




Zd- 


Selbstindige Erwerbtätige 
in A, B, C und E . . 

UnselbBtÄndige Erwerb- 
tÄtige in A. B, C, D n. E 

Selbständige Beraflose in F 

Dienstboten in allen Ab- 
teilnngen 

gleichen" 


n^9 

46,62') 
8,52 

26,58 


6,34 

11,25 
8,80 

11,41 

59,20 


11,85 

29,68 
8,67 

6,15 

43,65 


14,98 

5139') 
7,27 

0,21 

25,65 


6,78 

19,61 

8,60 

9,60 
55,41 


10,79 

85,42 
7,95 

5,0 

40,S4 


52,2 

99,4 
6S,S 

36,0 

5«,4 




100,00 


100,00 


100,00 


100,00 


100,00 


100,00 


67,1 



*) EinscUieBlich Hiliterpersonen ohne Offiziersrang. , 

Im allgemeinen stehen bei beiden ZähluDgen die Famlienangehörigen 
(d. h. die im Hauptberuf nicht erwerbtätigen Familienangehörigeii, 
vorwiegend Ehefrauen und Kinder) weit Toran, alsdann folgen an 
zweiter Stelle die unselbständigen Erwerbtätigen (Gehilfen aller Art, 
untergeordnete Bedienstete und Arbeiter, und Uilitärpersonen ohne 
Offiziersrang), hierauf an dritter Stelle die selbständ^en Erwerbtätigen 
(Unternehmer, gescfaäftäleitende Beamte usw.), uächstdem an 4. und 
5. Stelle die Beruflosen und die Dienstboten. Beim männlichen Ge- 
schlecht nehmen den ersten Platz ein die unselbständigen Erwerb- 
tätigen und erst den zweiten die FamilienaDgehörigen, beim weiblichen 
Geschlecht dagegen den dritten die Dienstboten, den vierten die Beruf- 
losen (darunter sehi' viele Witwen), und erst den fünften die selbständigen 
Erwerb tätigen. 

Gleichfalls bei beiden Zählungen ist unter den Beruflosen, wie 
unter den Dienstboten und Familienangehörigen, das -weibliche Ge- 
schlecht überwiegend, das männliche nur unter den selbständigen und 
unselbständigen Erwerbtätigen. 

• Die Prozentanteile der unselbständig Erwerbtätigen, der Dienst- 
boten und der im Hauptberuf nicht erwerbtätigen Familienangehörigen 
— vorwiegend Ehefrauen und Einder — zusammengenommen, betrugen 
1882 79,48 «/o, in 1895 aber 81,26 "/o, so daß för die selbständigen 
Erwerbtätigen und Beruf losen nur 20,52 */tf bezw. 18,74 "/o verbleiben. 

Die Mehrung in 1895 gegen 1882 ist besonders stark — fast 
verdoppelt — bei den unselbständigen Erwerbtätigen, eine Zunahme 
um mehr als die Hälfte bei den Familienangehörigen, den selbständigen 
Beruflosen und Erwerbtätigen, während die Mehrung bei den Dienste 
boten etwas über ein Drittel beträgt. ^) 



2} Die Abnahme der Dienstbot enbaltnng ist übrigens eine allgemeine Erscbeinimg. 
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Man kann daraus wohl schließen, daß das Wachstum der 
Kinwohner sich stjlrker in den minder bemittelten Kreisen 
der Bev&lkernng ohne Dienstboten vollzog. 

Dabei darf man allerdings nicht übersehen, daß bei der Erhebung 
von 1895 viele Personen, die sonst im allgemeinen als Dienstboten 
aufgefaßt werden, als Gewerbegehilfen gezählt werden mußten, wenn 
sie irgendwie im Gewerbebetrieb als mittatig bezeichnet wurden, was 
1S$2 keine so scharfe Behandlung fand. 



§ 10. Die Entwicklno^ des Burgfriedens- 

Tabelle 27 zeigt die Entwicklui^ der Burgfriedensöäche Münchens 
i 1900: 





Tabelle 27. 


Zugang 






Grweitenmg 


Oeaamt- 




(eiDTCrleibte Gebiete) 




ha 


7. Nov. 1724 




_ 


1S9S 




An, HaidhaaMD, Oiesing . . 




1695 


1. Okt. 18M 


1668 


5S63 


4. März 1861 


(Zaget, von Thalkirchen) . . 


68 


9431 










1. „ 1877 


Sendling 


1158 


4709 


1. „ 1890 




49S 




20. Nov. 1890 


Schwabing 


1195 


639» 


1. Jan. 1892 


Bogenhansen 


441 


6840 


4. Ang. 1897 


(Zaget, von Hoosach) . . . 


10 


6850 


1. Jan. 1899 
1. „ 1900 


Nymphenborg 

Thftlkirchen 


696 
683 


7546 
8429 


1. ., 1900 


Laim 


467 


8696 



Im letzten Jabrfßnft ist danach die BurgfriedensflÄche Münchens 
von 6840 auf 8696 ha, also um 1856 ha oder 27 o/o gewachsen. 

Über die Benutzung der Bodenfläcbe Münchens orientiert die 
nachstehende Tabelle: 

Tabelle 28. 





1895 






1900 


Gliederang 


Jli 

SO 


II 


i| 


Is 






1 


fl 


■äl 


1 s 

IM 


Stenerbare FWchen 

KS..v„ : ; ; 

Wu.eflWien . . 


4063,49 
512,98 
126,27 


420,46 

13,79 

7,89 


428,01,1115,22 
69,28! 61,84 

— 18.05 


6027.18 
[657,89 
152,21 


6008,08 
572,41 
106,51 
151,74 


414,49 643,00 
51,99 36,44 

- 2,28 

— 24,49 


622,23 
31,11 
12,S2 

19,33 


7687,80 
691,95 
121,11 
195.56 


ZIB. h> 


4702,74 


412,11 


497,29 


1195,11 


6837,28 


6838,74 


466,48 


706,21 


684,99 


8696,42 
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Vierter Abscbnitt. Die Zeit seit den TOer Jalireo. 



Die fUr die Darstellung der baulichea Entwicklung notwendige 
genaue Ausscheidung der mit Häusern bebauten Fläche existiert zur 
Zeit noch nicht Die Übersicht zeigt aber schon, wie durch die Ein- 
verleibungen besonders stark die bebaute und bebaaungsfähige Fläche 
gewachsen ist. 

Über die bebaute Fläche (Haus und Hofräume) geben Sehätzungen 
von Sachverständigen gelegentlich der Änbaustatistik 1893 und IdOO 
einigermaßen Aufschluß. Danach betrug die bebaute Fläche Münchens 
1893: 857,4 (12,7 ",'«), unter Einrechnung von den später einverleibten 
Gemeinden Laim, Nymphenburg and Thalkirchen 918,9 ha, 1900: 
t05öha. Die bebaute Fläche ist demnach um 131,1 ha oder 14,3 <^/i), 
ihr Anteil an der Gesamtfläche von 10,3 auf 12,! "/« angewachsen. 
Daß diese Mehrung der bebauten Fläche bei der regen Bautätigkeit 
im letzten Jahrfünft verhältnismäßig gering ist, erklärt sich dadurch, 
daß in diesem Zeitraum Neubauten auf 18,2 ha schon bebauter Fläche 
aufgeführt wurden (als Ersatz), und zwar überwiegend im Zentrum 
der Stadt. 

Über die unbebaubare Fläche Münchens I89& und 19U0 gibt fol- 
gende Übersicht Aufschluß: 

Tabelle 29. 









Davon waren 


nar 




Jahr 


Fläche 
in ar 


Wege, Straßen, 


Öffentliche 
Parks und Garten- 
anlagen 


BegrfibDis- 
plätze 


Wasser- 
fllcbe 


1895 
1900 


1 1I5T45 
1 15iei> 
1 140213 
f 32290 


65845 

83098 


29632 
15160 
30419 
32290 


5049 

7207 


15219 
1948A 



Der Hauptteü der unbebaubaren Fläche besteht sonach in Wegen, 
Straßen und Eisenbahnen, deren Fläche um 'U zugenommen hat Dann 
folgen die Flächen der öffentlichen Parks und Gartenanlagen (über 
5ar). Jedoch ist hier 1895 noch der Englische Garten (151,6 ha) und 
1900 dieser und der Nymphenburger Park (171,3 ha) hinzuzurechnen. 
Dann stieg die Fläche der öffentlichen Parks und Anlagen von 447,9 ha 
auf 627,1 ha, um 179,2 ha oder ■'/s. 

Die gesamte unbebaubare Fläche stieg dann von 1309 ha auf 
1725ha, d.i. um 416ha oder 32 0/0, wovon nach der Schätzung von 
1893 366 ha auf die einverleibten Gemeinden entfielen. Demnach 
wuchs die unbebaubare Fläche unter Zurechnung der Einverleibung 
zum Jahre 1895 um rund 50 ha. 

Wie erwähnt, wurde 1893 die Gesamtfläche des bebauten Bodens 
(Haus und Hofräume) mit 919 ha angesetzt, für 1895 kann man ohne 
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großen Fehler 940 ha fumehmen, so daß die Mehrung 1896/1900 rund 
110 ha betrug. 

Als bebaubare Fläche blieben dann 1895: 6081 ha (einschließlich 
Einverleibung), 1900: 5921 ha. Die Abnahme betrug rund 160 ha, 
etwa a^/o der bebaabaren Fläche. Berücksichtigt man 1895 die Ein- 
verleibungen nicht, so wuchs die bebaubare Fläche von 4661 (870 ha 
als bebaut angenommen) auf 5921 ha, um 1360 ha oder 30 "/o. Durch 
die Einverleibungen ist demnach das bebaubare Gebiet Münchens sehr 
stark erweitert und so gi-oß geworden, daß die rege Bautätigkeit 
im letzten Jahrfünft nur einen kleinen Teil desselben in Anspruch 
genommen hat 

§ 11. Bas Banwesen. 

&) Die PrivBt-BButätigkeit iu Manohen von 180S — 1901. (HerBteUung 
von Haupt- besw. Vordergebäaden.) 

Tabelle 30 läßt die Privatbautätigkeit in München vom Jahre 
1805 an erkennen, wobei für den Hauptüberblick vorerst nur die 
Herstellung der Haupt- bezw. seit 1891 der Vordergebäude berück- 
sichtigt wurde. Es dürfte diese Beschränkung um ao zulässiger sein, 
als die Herstellung der Nebengebäude im großen und ganzen eine 
ähnliche Bewegung zeigt wie die der Hauptgebäude. 

Die Tabelle fußt auf den gedruckten Mitteilungen des städtischen 
Statistischen Amts nach den Angaben der Lokalbankommission und 
auf die Jahresberichte der Handels- und üewerbekammer. 

Tabelle 30. 

Die Privat-Bautätigkeit in München 1805—1901 nach der 

Herstellung der Haupt- bezw. Vordergebftude. 





isi 




^J, 




ij 




^l1 




Jahr 


11 


Jahr 


Pl 


Jahr 


i^l 


Jahr 


Pf 


BemerkuBgen 


1805 


9 


1819 


32 


1833 


lö 


1S47 


40 


Die jeweiligen 
Maiima und laniina 


180B 


17 


1820 


35 


1834 


n 


184S 


SO 


1807 


29 


1821 


28 


1835 


13 


184» 


27 


ilet hauptsächlich- 


1808 


23 


1822 


39 


1836 


22 


1850 


47 


sten Banperioden 


1809 


22 


1823 


33 


1837 


20 


1851 


49 


sind fett gedrnckt. 


1810 


39 


1824 


33 


1838 


21 


1852 


72 




1811 


64 


1825 


82 


1839 


41 


1853 


8» 




1812 


7T 


1826 


91 


1840 


80 


1954 


. 51 




1813 


47 


1827 


. 149 


1841 


91 


1855 


23 




1814 


44 


1828 


158 


1842 


66 


1856 


36 




1815 


66 


1829 


168 


1848 


151 


1857 


31 




1816 


62 


1830 


131 


1844 


80 


1858 


22 




1817 


43 


1831 


56 


1845 


62 


I%59 


37 




1818 


36 


1832 


28 


1846 


47 


1860 


62 
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Vierter Abscbnitt. Die Zeit seit den TOer JahreD. 



Tabelle 30 (FoTtsetznng). 











Jahr 


^11 


JobT 


lii 




3S? 




3|f 




S £ 




.3 5 


isei 


97 


1S72 


84 


1%2 


126 


1873 


80 


1S63 


167 


1874 


103 


1^64 


204 


1875 


2ST 


vm 


210 


187« 


Sil 


isee 


bi 


1877 


277 


1&67 


30 


1878 


204 


1868 


28 


1879 


171 


1S69 


29 


1880 


151 


1870 


36 


1881 


123 


IS71 


56 


1882 


108 





^ill 


Jahr 


i 


1883 


133 


1884 


134 


1HS5 


139 


1886 


162 


1887 


238 


I88S 


4S6 


1889 


379 


1890 


304 


1891 


286 


1S92 


240 


1893 


256 



^lll 



der haapteächlich- 

steQ Baaperiodes 
Bind fett gpedrockt. 



Während der ganzen 97 jährigen Periode finden wesentliche 
Schwankungen in dev Bautätigkeit statt. Maximum und Minimum 
folgen regelmä&ig aufeinander. >) 

Teilt man die Tätigkeit von Minimum zu Minimum, so ergeben 
sich folgende Zeitabschnitte: 

Tabelle 31. 
1. 1805—1821 mit einem Maximum von 77 Hauptgebäuden 1812 



. 1822—1835 

3. 1836—1849 

4. 1850-1858 

5. 1859—1868 

6. 1869—1882 

7. 1883—1891 



168 

, 151 

, 89 

210 

311 

, 436 



1829 
1843 
1853 
1865 
1876 
1888 



Seit 1891 ist mit Ausnahme von 1895 und 1898 eine fortwährende 
Steigerang in der Neuherstellung von Vordergebäuden zu beobachten. 
Ein solcher Zeitabschnitt daaert nun durchschnittlich 12 Jahre. 
Im gleichen Zeitraum folgen die Maxima aufeinander. Demnach müßte 
das Jahr 1900 sich als Maximum darstellen, und etwa 1903 ein neues 
Minimum erscheinen. 

Als allgemeine Ursache dieser Gleichmäßigkeit in den Perioden 
erscheint — abgesehen von besonderen Ereignissen — , der jeweilige 
Stand der leerstehenden Wohnungen und des Geldmarktes bei sich 



1) Wallbrecht bat — meines Wissens znm erstenmal — in seiner Stndie 
über die Entnicklnng des HüDchener Bangrewerbes im 19. JabTbnndert, Httnchen 1897, 
S. 15 u. f. auf diese Verhältnisse anfmerksam gemacht. 
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mehrender Bevölkemng. Sobald die Zahl der leerstehenden Woh- 
nungen') unter etwa 3^/o der Anzahl der vorhandenen Wohnungen 
sinkt, kann man von einer beginnenden Wohnungsnot sprechen. Dies 
gibt den Anreiz zu erhöhter Baatfttigkeit, die dann nicht nur die 
bestehenden Baugeschäfte, sondern auch ungelernte Banleute aus- 
nützen.^ Aus der lebhaften Produktion wird aber meist Über- 
produktion, die dann zu mehr oder minder heftigen Baukrisen fOhrt. 
Hat nun die vermehrte Bevölkerung die Wohnungen aufgebraucht, 
so beginnt das Spiel von neuem. 

b] Wiohtige Arbeitslöhne und HaterialprelHe im Bauwesen 
BU MOnahen lS3fi — 190L 

Hier anschließend durfte es sich empfehlen, die mit der Bautätig' 
keit eng zusammenhängende Bewegung in den Arbeitslöhnen des Bau- 
gewerbes und den Materialpreisen im 19. Jahrhundert zu erörtern. 

Für diesen Zweck wurden das Taschenbuch für Bauingenieure 
und gebildete Baumeister von Panzer, ßegierungs- und Kreiabaurat 
München 1835, dann das Preisverzeichnis der Baamaterialien und, 
Bauarbeiten in München von Baurat Jodl 1864, femer der bau- 
tecbnische Führer durch München, heransgegeben vom Bayerischen 
Architekten- und Ingenieurverein 1876, des weitern das Taschenbuch 
der Baupreise fUr Süddeutschland von Professor Sapper, Stuttgart 
1887, endlich die von der Innung der Bau-, Maurer-, Steinmetz- und 
Zimmermeister in München herausgegebenen ortsüblichen Preise be- 
nützt. Hiebei ist zu bemerken, daß die Ermittlung der Löhne und 
Materialpreise für verschiedene Zeiten sehr schwierig ist, weil die 
Verhältnisse, selbst die örtlichen, jeweils zu mannigfaltig sind. 

Lernten wir auch für das spätere Mittelalter usw. in den be- 
treffenden Satzungen, dann aus den Stadtkammerrechnungen gewisse 

1) An Wobntmgeii standen leer: 

1S85 2,1 7o aller vorhandenen Wobnnngen 

1890 5.1 „ „ 

1895 3,2 B n 

1900 5,0 , „ „ 

2) Nach der Gewerbeaiatistik waren im Bangewerbe vorhanden im Jahre 1882 
842 Betriebe, 1S95 leOS. Änf 1 Betrieb trafen aber 1862 5,23, in lS9b hingegen 
10,03 Personen. 

Von besonderer BedentDugr sind die Betriebsarten: Banontemehninng , Frivat- 
arcbitekten, Zivilingenienre . Bantechniker nnd bautechnische Bareaas , dann Haarer 
in ihrer Qeaamtheit: 

1882 1895 

Betriebe 32S 529 

Personen 2475 10630. 
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LohntazeD and Materialpreise kennen, so gab es doch solch allgemein- 
giltige Preisverhältnisse, wie sie in der neaern Zeit dnrcb die be- 
treffende Innung jährlich veröffentlicht werden, fräher in München 
nicht. Handelte es sich am größere Bauten, so wurden — wie das 
ja auch heute noch geschieht — , gesonderte Preisentwicklangen den 
Kostenanachlägen zu gmnde gelegt, die dann zu Akkordpreisen führten, 
welche natürlich geringer ausfallen als die Preise für Arbeiten außer 
Akkord, und die infolge des Wettbewerbs bei Sabmissionen sich noch 
weiter ermäßigen. Für die LDhne ist dies ja von geringerem Belang 



TA- 
Wichtige Arbeitslöhne und Materialpreise 



Nach Regie- 

riings- nnd 

Kreisbfturat 

Panzer 



1S35 



Nach Architekten- 
nnd Ingeuienrvei-eii 
bezw. bau tech- 
nischem Fuhrer 
durch Manchen 



Nach 

SUddent- 



nreraTbeiten: 

pro Tag . . , 



Manrerpaliei 
Vorarbeiter 
Manrer ., ...... 

Maurerlehrling „ „ 

Manrergehilfe (Handlanger, Tag- 

lölmer) pro Tag 

Weib pro Tag 

Bube „ „ 



2. Stein 



'beiten 



Werkzengabnützuug') . . . . . 
3. Zimmermann- und 
Schreinerarbeiten: 

Palier jtro Tag 

Vorarbeiter pr« Tag 

Geselle ., » 

Gehilfe (Handlanger, TaglChner) pro 
Tag 



3,1)8—3,76 I 
2,22-2,56 ; 



2,56- 


3.08^ 


2.05- 

1,54- 


-2.74*) 
-1,71") 


2,74- 

2,30- 


-3,0& 
-2,56 


1.54- 


-1.71 



1 hl Kalk (abgelöscht) . . 
1 Zentner Romanzement . 
1 „ Portlandzement 
I cbm Manersand . . . 



1,43 


1,52 ] 


1,36-3,36 


1.20 1 


6,11 


3,42 


2,05 


2,ü5 1 
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als für die Materialien, weil erstere — namentlich Taglöhne — , 
im allgemeinen mehr stetig bleiben sowohl beim Klein- als beim 
Akkordbaii. 

Im großen und ganzen gebt aus dieser Betrachtung hervor, daß 
für die Erkenntnis der Entwicklung die Verhältnisse des Xleinbans 
vorzuziehen sind. Doch war die Heranziehung von Akkordbauten 
mangels der nötigen anderweiten Quellen nicht ganz zu vermeiden. 
Die Ziffern sind daher immer mit etwas Vorsicht zu gebrauchen. 

Hiernach ergibt sich folgendes Bild: 



BELLE 32. 

im Bauwesen zu München 1835—1901. 



Nach der InnnDg der Ban-, 
Manrer-, Steinmetz- und 
ZimmermeisUr in Htinchen 



\m} I 
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Rubrik 1—4 nach dem 

jeweiligen Feingehalt 
des Guldens bezw. des 
RechnnngsgoldeDB in 
Hark nmgerechnet. 

') Im Jahre 1S64 
war eine verhältnis- 
mäßig starke, ISHS 
eine ^eriiyre Bautätig- 
keit in Hlincben. 

Die Materialpreise 
der Zeitabschnitte 
1868/71 und 1872(74 
sind Äkkordpreise. 

») Bei 10 stundiger 
Arbeit. 

') Geselle. 

'} Steinhaner. 

'I Tftglöhner. 

*) Bis in die neuere 
Zeit war die Werk- 
zeogabnützung beiden 
Steinmetzen im Ar- 
beitslohn inbegriffen. 

'') Äkkordpreise. 
'j Hydraulischer Kalk. 
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136,8 
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102,6— 150,4( 


47,&S 




90-1 n"i 


1 „ nnabgebnndnes Bauholz . . 


Bi8 15 


Bb23 


11 197 


17;i0 
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Die Betrachtung der Arbeitslöhne und der Mat«rialpreise im Bau- 
wesen zu München ist sehr lehrreich. 

Schon im Zeitraum von 1835 — 1864 finden wir eine, im allgemeinen 
beträchtliche Steigerung in den Arbeitslöhnen. Ähnlieh ist die Preis- 
zunahme bei den Banmaterialien. Besonders scharf tritt die Preis- 
steigerung bei den für das Münchener Bauwesen wichtigen Ziegel- 
steinen hervor, 

Portlandzement ist IS64 noch sehr kostspielig. Bas Gleiche gilt 
für die Hausteine. 

Im Zeitabschnitt 186S/71 ist das Sinken des Arbeitslohnes beim 
Maurer, dann bei den Handlangern sehr bemerkenswert. Recht be- 
trächtlich ist die Abnahme bei den Ziegel- und Hausteinen, insbesondere 
aber beim Batibolz. Dabei ist aber daran zu erinnern, daß im Jahre 
1868 eine verhältnismäßig geringe Bautätigkeit in München herrschte. 
Auch entstammen die Preise (wie auch die von 1872/74) einem großen 
Bauobjekt — Militärkraukenhaus auf Oberwiesenfeld — , woselbst 
sie sich dnrchscbnittlich immer niedriger errechnen als bei kleinen 
Bauten. 

Zu bemerken ist hier, daß das Jahr 1868 die Gewerbefreibeit 
für das Bangewerbe in Bayern gebracht hat, die dann auch im 
ßeichsgesetz von 1872 zum Ausdruck kam. 

Von 1872 an ändert" sich aber das gesamte Bild. Um dies be- 
sonders klar zu erkennen, wurden die Ziffern des Zeitraums 1868/71 
je = 100 gesetzt, und die Zahlen der kommenden Zeitabschnitte hier- 
nach errechnet 

Es zeigen sich nun drei ganz charakteristische Perioden. Die 
erste von 1872/74 läßt gegenüber von 1868/71 ganz unvermittelt und 
durchgängig eine sehr wesentliche Steigerung erkennen. 
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Nach der lanaiig der Bau-, 
Maurer- . Steinmetz- nnd 
Zinunermeister in München 
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41)— 45 
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PreiBbewegnng ran 166S/7t a 
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1768/n 


1872/74 


18SB 


100 


168 


117 


100 


170 


146—205 


100 


140 


80-124 


100 


129 


188—234 


100 


143 


85-167 



1901 

128—153 
234—298 
95—117 



Die Preise sind fUr 
Rubrik 1—4 nach dem 
jeweiligen Feingehalt 
des ßoldeDB bezw. des 
Rechonngsguldens in 
Mark umgerechnet. 

'') Akkord preise. 



Besonders bei den Löhnen bewegt sich die Zunahme zwischen 
30 «/» (Maarerpalier) and 140 o/o (Maurer). 

Bei den Materialien ist die Erhöhung zwischen 29 "/o (Granit) 
and 75 »/o (Kalk). 

Recht beträchtlich erscheint sie auch bei den Ziegelsteinen (68 */u 
und 70 *yo) und beim Manersand (50 "/o), dann beim Zement und Bauholz 

In diesen Zahlen spiegelt sich der mächtige Aufschwung 
nach dem Krieg 1870/71 im allgemeinen, und eine sehr lebhafte 
Bautätigkeit im besondern. 

Die zweite Periode von 1874/S6 zeigt bei den Löhnen zwar eben- 
falls eine Erhöhung, doch ist sie weit geringer wie in der Vorperiode. 
Die Materialien lassen teilweise sogar einen Rftekgang erkennen, was 
aber, wie z. B. bei den Ziegelsteinen und beim Zement, verbesserter 
Technik, Massenproduktion und Frachterleichterung zuzuschreiben sein 
dürfte. Auch filllt in die Zeit von 1876 — 1882 eine rückgängige 
Konjunktur im Baugewerbe. 

Die dritte Periode iSS6— 1901 läßt bei den Löhnen eine Zunahme 
erkennen, deren Höhe fast durchgehends den Zeitabschnitt 1872/74 
übei-schreitet. 

Unter den Baumaterialien tritt die sehr erhebliche Verteuerung 
des Bauholzes, dann des Mauersandes und der Ziegelsteine heiTor. 
Kalk and Zement haben sich dagegen im allgemeinen etwas verbilligt. 
Im ganzen sind seit 1868/71 die Löhne zwischen 150 »/o (Steinmetz) 
und 339 "/o (Maurer), die Materialien zwischen 17 i>/o (Sandsteinquader) 
nnd 400 "/o (Mauersand) gestiegen. Von besonderer Bedeutung ist die 
Erhöhung des Bauholzpreises um 251— 2930/0 (also 2 V2 — 3 fach), dann 
der Ziegelsteine um 28—53 "/o, bezw. (Vorsetzsteine) 134—198 "k, femer 
des Kalks um 64 "/o. 
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o) Die Bankosten. 

Nach dem Yorstehendeii könnte man wobl im allgemeinen 
behaupten, daß sich das Baaeo in München seit den TOer Jahren 
wesentlich verteuert hat 

Für ein schlüssiges Urteil wäre aber auch die Kenntnis der 
Arbeitsleistung pro Tag, bezw. ein Vergleich der Akkordlöhne nötig. 
Femer wäre wichtig zu wissen, ob und inwieweit die Arbeitsleistung 
bei höherem Geldlohn gestiegen ist 

Leider fehlt es hieiiir an den nötigen statistischen GiiindlagenJ) 

Ferner ist für die richtige Beurteilung der Baukosten die Fest- 
stellung von Belang, welche Materialkosten hiebei die Hauptrolle spielen. 
Auch hiefür mangelt es an genügenden statistischen Aufschlüssen.^) 

Nach den Berechnungen von Wallbrecht») für ein Sstöckiges 
Zinshaus (einschließlich Erdgeschoß) mit je 7 Zimmern, elegant aus- 
gestattet, reichlichen Wirtschaftsräumen und 2 Treppenaufgängen in 
bester Gfegend der Ludwigstadt, dann für ein 3 stöckiges Herrschaffcä- 
haus (einschließlich Erdgeschoß) mit tl Zimmern und reichlichen 
Wirtschaftsräumen zum Alleinbewohnen an belebter Straße in Schwa- 
bing — beide in den 90er Jahren gebaut — , betrugen die Kosten 
des Rohbaus mit Eisenlieferung nur etwas über 40 "jo der gesamten 
Produktionskosten, ohne Grunderwerb. 

Die relativ höchsten Kosten erforderte der Mauerbau (Ziegel) mit 
etwas über '/s, dann die Schreinerarbeiten mit etwa '/« der gesamten 
Baukosten (einschließlich der Zimmerarbeiten "4 — '/.'O- 

Nach den, anfangs 1904 erschienenen Werttabelleu des Baumeisters 
Muckenthaler betragen in München die Rohbaukosten zwischen 44 "!» 
(hochherrschäftliches Wohnhaus, Type I) und 60 n/o (massives Wohnhaus, 
mit geringerer Sorgfalt und geringerem Material erbaut, Type V) der 
Bansumma Auf die Maurerarbeiten treffen zwischen 34,5 o/n und 43,5 «/o, 
auf die Schreiner- und Zimmerarbeiten zwischen 9,50/0 und 11,2 »/o. 
bezw. 15,5 o/o und 21 0/0 der Baukosten. 

Auf den qm überbauter Fläche berechnet, bewegen sich die Baukosten 
für Type V und I zwischen 80—350 Mk. bei 1 Geschoß Höhe 
„ V „ I „ 90—450 „ ,. 2 „ 

„ V „ I „ 110—580 „ „ 3 ,. 
„ V „ I „ 140—720 „ „ 4 „ 
„ V „ II „ 180—460 „ „ 5 „ n- 

Bei den Schreiner- und Zimmerarbeiten kommt besonders der 
Holzbedarf in Betracht. 

1) Die Tou mir in dieser Bichlnng seit IHugerer Zeit eingeleiteten Erhebungeu 
hiiben zu einem Ergebnis bisher nicht geführt. 

2) Auch in dieser Hinsicht habe icli Erhebungen veranlaßt, deren Ergebnis 
noch ausatebt. 

31 Vgl, a. a. 0. S. SO, Fußnote. 
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HiefÜr mßssen aber bedeutende Mengen Holz von auswärts bei- 
geschaflt werden, wobei die Frachten — namentlich die auf der 
Eisenbahn — , eine erhebliche Kolle spielen. 

Um sich fiber den Holzrerkehr In München, vorwiegend für Bau- 
zwecke, eine Vorstellung zu machen, seien hier nachstehend einige 
Ziffern beigefügt'): 

Es gingen an Wagenladungen za 10000 kg auf den hiesigen 
Staatsbahuhöfen 

Tabelle 33. 
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Bretttr 


^!ii 


litiOil 
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-ilW» 


S4(I0 


2307 


11)S3H 
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flllö-* 



IS>i2— li-iä S(143 

IbMi— IhWI I2SH«) 

l*>9i— 1W5 1225« 

I59(i— 191)0 

1901 

1902 



In München auf der Isar angekommene und verbrauchte Flöße : 

2gjj Zahl I LadDDg, Stück 

der Stämme I Stammholz [Brettern. Lftdenl Latten n. Stangen 



22Mil 
4:>4IIT 
40110 
TOjIti) 

5K01F1 



24fiS34 
411244« 

lli(iis2 
llUISfi 



d) Die Baukosten im Verli&ltniB zvaa Gxuuderwerb. 

Von großer Wichtigkeit ist noch das Verhältnis der Baukosten 
zu denen des örunderwerbs. 

In dieser Hinsicht ist sehr bemerkenswert, daß bei dem be- 
sprochenen Zinshaus in der Ludwigstadt die Bodenkosten (mit einer 
Gesamtgjöße des Grundstücks von 680 qm und dem Preis von 1 qm 
-= 152 Mk.) um \i niedriger waren als die Baukosten (105300 Mk. 
gegen 131222 Mk.), während beim Einfamilienhaus in Schwabing (mit 
einer Gesamtfläche des Grundstücks von 742 qm nnd dem Preis von 
1 qm •= 94 Mk.) die Bodenkosten die Gesamtbankosten um \i über- 
stiegen (69600 Mk. gegen 56000 Uk.) 

Auf den Quadratmeter berechnet stellt sich das Verhältnis zwischen 
Bau- und Bodenkosten 

beim Zinsbaus wie 193 : 152 •= 1,3, 

„ Einfamilienhaus „ 75 : 94 = 0,S. 

1) Münchener Jahreaüberaichten für 1902, S. 44«. 
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Beim Yerf^leich zwischen Zins- und Einfamilienbaos stellen sieb 
die Baukosten fftr 1 qm wie 193 : 75 — 2,6, 
„ Bodenkosten dageg;eQ „ 152 : 94 — 1,6. 

Demgegenüber ist eine Darstellung im Milnchener Stadt- Anzeiger 
usw^ Allgemeine Zeitnng Nr. 7, 8 und lO von 1904 (gezeichnet E. G.): 
„Einfluß der Bodenpreise auf die Beschaffung billiger Wohnungen" 
von großem Interesse. 

Der im praktischen Leben stehende, durch wertvolle voUcswirt- 
schaftliche Arbeiten auch in der Öffentlichkeit bekannte Verfasser 
behandelt zwei Beispiele, der Wirklickeit entnommen, mit kleinen 
Wohnungen. 

Das eine Beispiel betrifft ein 1889 gebautes, von Arbeiterfamilien 
bewohntes Haus im Westend, dreistöckig, mit Wasserleitung und 
Klosetts, im Erdgeschoß 2 Läden mit je 1 Zimmer, in den drei Stock- 
werken je 2 Wohnungen zu je 3 Zimmern; alle Zimmer sind heizbar, 
und davon 2 in einer Wohnung mit Kochherden versehen. 

Das andere Haus (Anwesen) liegt im Ostend, 1900 erbaut, ist mit 
Wasserleitung and Klosetts versehen, zum Teil parkettiert, und besteht 
ans Yorder- und Bückgebäude; alle Zimmer sind heizbar und im 
besten Znstand. 

Im Vordergebäude ist im Parterre eine Wirtschaft und ein Laden, 
in den 4 Stockwerken sind insgesamt 16 Wohnungen, teils zu 3 Zimmern, 
KUche und Kammer, teils zu 2 Zimmern und Küche; alle Wohnungen 
haben Speicher- und Kellerauteile. Das Rückgebäude besitzt 2 Werk- 
stätten mit je 1 Zimmer im Erdgeschoß, ferner in den drei Stockwerken 
je drei Wohnungen, und zwar eine mit 3 Zimmern und Küche, und 
zwei mit 2 Zimmern und Küche; auch diese haben Keller- und 
Speicheranteil. 

Dem Verfasser ist nun vor allem zu tun um die Ermittlung, wie 
hoch die G^tehnngskosten der Häuser sind, wenn der Bauplatz sehr 
billig gewesen wäre, und wie groß bei den in den bezeichneten Vierteln 
üblichen Grundstückpreiseu von 4—5 Mk. per Quadratfuß (also rund 
47 — 59 Mk. per Quadratmeter). 

Die Baukosten errechnet er aus den Brandassekuranzsummen <) 
(Unbrennbares und Verbrennbares zusammen) und den Bauzinsen. 

Hienach ergibt sich für das Haus im Westend: 

a) Gestehungskosten bei 2 Mk. pro q': 
2500 q' ä 2 Mk.— 5000— 10,65 o/o der Gestehungskosten, 

Baukosten . . 42000= 89,35 „ „ „ 

47 000 — 100,00 o/o der Gestehungskosten. 



II Ftlr eiftkte wiBBenschaftliche Zwecke erforrlert die Vemendnng v 
TersichemngBBchätznngeD gewisse Vorsicht. Vgl. S. 41 a. f. 
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b) Gestetian^kosteu bei 4 Mk. pro q': 

2500 q' & 4 Mk. = 10000 = 19,2 ijo der Gestehangskosten, 

Baukosten . '. . 42000= 80.8 „ „ „ 

52000 — 100,0 ojo der Gestehungskosten. 

c) Gestehungskosten bei 5 Mk. pro q' : 

2500 q' ä 5 Mk.= 12500= 23 »/o der Gestehungskosten, 

Bankosten . . . 42000— 77 „ „ „ 

54500=100 o/o der Gestehungskosten. 
Für das Anwesen im Ostend stellen sich die Verhältnisse: 

a) Gestehungskosten bei 2 Mk. pro q' : 

lOOOOq' ii2Mk.= 20000— 11,8 o/o der Gestehungskosten, 

Baukosten . . . 150000— 88,2 „ „ „ 

170000= 100,0 "»/e der Gestehungskosten. 

b) Gestehungskosten bei 4 Mk. pro q'. 
10000q'i4Mk.=- 40000= 21,0 o/o der Gestehungskosten, 
Baukosten. . . 150000= 79,0 „ _ ,. 



190 000 = 100,0 0/0 der Gestehungskosten. 
c) Gestehungskosten bei 5 Mk. pro q': 
10000q'li5Mk.= 50000— 25o/o der Gestehungskosten, 
Baukosten. .. 150000= 75 „ - „ 



200000—1000/0 der Gestehungskosten. 

Der Verfasser folgert aus diesen Beispielen, daß bei den Hänsern 
mit Arbeiterwohnungen der Einfluß der Bodenpreise (mit duichschnitt- 
lich 20 — 25 o/o der Gestehungskosten) auf die Beschaffung billiger 
Wohnungen wesentlich geringer ist, als der der Baukosten (mit 75—80 o/o 
der Gestehungskosten), 

Er plaidiert daher für möglichste Herabrainderung der Baukosten 
unter Abgehen von dem System der zwei- und dreistöckigen Arbeiter- 
wohnhäuser, und dessen Ersatz durch mindestens vierstöckige Häuser 
auf grSBem Banblöcken.') 

§ 12. Die Lebensmittelpreis« In der zweiten HBlfte des 
19. Jahrhnnderte. 

Um sich auch hier eine Vorstellung zu machen Qber die Lebens- 
haltung der Arbeiter usw. im Verhältnis zu den Löhnen, seien hier 
die Lebensmittelpreise usw. nach den Mitteilungen des städtischen 
Statistischen Amts, und zwar seit Anfang der fünfziger Jahre, In 
Tabelle 34 wiedergegeben: 

1) Vgl. im ülrigen die beachtenswerten Ausführungen von Dr. Andreas Voigt 
Aber die Bedeutung der Baukosten für die Wohnnngspreiae in den Schriften des 
Vereins iHr Sozialpolitik, Bd. Xrv, S 3S7 n. f. 
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') Für Mastocheeufleisch durchweg, für Seh wein efleiseh bis l^uo einschließlich 
die höheren Fleischbankpreise; für die Übrigen Flciscbsorten sowie fUr Schweine- 
fleisch seit 1^91 die Ladenpreise außerhalb der Fleischbank. 

') Der Hektoliter Kartoffel *u T5kg (gerechnet. 

') Milch- nnd Bierpreise vor 1S72 nach dem alten Maße (1 Maß — 1,009 I). 

Die Preise der JahrfUnfte ISfiO— ISTO nnd ls7l— 1S75 sind feit gedruckt. 
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1S90— 1900 


157 


125 



Kartoffel Milch 



Sonimei- 
bier 
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§ 12. Die Lebetumittelpreiae in der zweiten Eälfte des 1». Jahrhnuderts. 91 

BELLE 34. 

Marktwaren von 1851—1901, 

den Änfschreibungen der Marktinspektion). 
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Zeitranm 


ä 


1 


1 
1 


1 


1 
1 


II 


1 










S ä iä 


-^^ . - 


Doppelili. = 10018*1 


1 k(t = a Plnnd ! 



l-ijl — 1^55 243011046 
^jfi— 166011190 I41S 
IMil— IS65,I959 13S4 
1866-1810 2086i&18 
1ST1~I81&,2&61'1912 
l'iTfi—IS^Il; 22601 604 
IS'-l — ltiSä 107011692 
]W1— lS9«,196S!l55S 
I^Ül—lMJS lS7ßl5<i5 
1MI0— 190n 1S57 lütiS 



189S 
1S99 
1900 



i) Nach JnhrfflDften s» 

1675 1022 : 

1446 

1434 

1606 

ITW: 

1634 

16S0 

1676 

1631 



S-sT 630 
888 &I6 
1181 814 

121Ö SS4 
10001 760 
1021 793 

1014 76S 241) 20l 



') Für Weizen, 

Roggen u. Gerete 

bis 1S8U nach 

Schtanneuprei- 

. sen, dann nacli 

230 31|senr für tiafer 
230 125| durchweg 
233 '23|Sciii,(inneiij)reiBe, 





b) Nach einee 


neu Ja 


hr 


n 8 


it ISHl. 








24201 2i3o;nso 


J650 40 1 84 


72 


»fi 


«IS 1 362 


.'>34 


1024; 7SS 


244 


2030'l7S0'l«2l] 


1450 36 


3? 


711 


HS 


546 i 360 


460 


10.H7 


134 


244 


1740:145016111 


loys 32 


25 




34 


776 


394 


:>4o 


1032 


733 


244 


15411 




1436: 30 




70 


3? 


656 


4IHI 


.S10 


9S5 


-.03 


136 


I6ÖII 


1945' 1SS3 


1370 31 


?3 


«0 


30 


44? 


29S 


392 


99S 


H22 


■>«o 










fi4 




436 


3711 


416 




SilS 


nf 


IS7S 


1540 17211 


leao »4 


n 


«4 


3» 


45S 


346 


431 


1005 


S2fi 


234 










70 






343 


4?A 


1020' S54 


234 


17bH|l«2l|l77S 1602 32 


V7 


ms 


3« 


56? 


?72 


3«7 


»9i; sss 


23« 


nS«1510.16S41313'3« 


w 


M 


34 


«44 


464 


41i0 10161 94b 


2:>6 


1S52 


1576 1706 
1 


1623 32 

1 


26 




34 


601 


4SI 


579 


I04S 


9S1 


272 



Die Preise der 

' Jahriünfte IsKii 



— 1S75 sind fett 



Hier fällt vor allem die erhebliche Preissteigerung von 1866/70 an 
ins Auge. 

Greifen wir die wichtigsten Lebensmittel heraus, bezeichnen die 
Preise des Jahrfünfts 1S66/70 mit 100, so finden wir hier folgende 
Pi-eisbewegung bis 1900 in Tabelle 35: 



in München 1S6()— 1900. 



I Weizen- 
mehl 



1 kg = 2 Pfund_ 


1 


100 


100 


100 1 


176 


15U 


205 1 


159 


155 


2011 


145 


167 


20(1 


131 




107 


114 




IS3 



Die Preise (nach den Mit- 
teilungen des städtischen Stati- 
stischen Amts) von 1*66— 1S70 
je — ■ 100 gesetzt. 
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92 Vierter Abschnitt. Die Zeit seit den 70er Jahren. 

Hier erkennt man vor allem die bedeutendste Steig;erang; 
zwischen 1S66/70 nnd 1871/75, and zwar durchgebends bei allen 
Lebensmitteln. Sie bewegt sich zwischen 14 o/o (Sommerbier) und 
105 0/« (Weizenbrot). 

Diese Periode deckt sich annähernd mit jener der Steigerung der 
Löhne und Materialpreise im Baugewerbe zwischen 1868/71 und 1872/74. 

Die nächsten Zeitabschnitte sind in der Bewegung schwankend. 
Bemerkenswert ist die allgemeine Übereinstimmung in der Bewegung 
des Brot- und Mehlpreises mit jenem des Getreides, was weniger klar 
ans den JahrfUnften, als aus den Preisen nach den einzelnen Jahren 
seit 1891 hervortritt Im Jahre 1892 dürfte die Steigerung des Haus- 
brotpreises gegenüber dem Sinken des Koggen- und Weizenmehlpreises 
daher kommen, daß die Bäcker nach der Teuerung von 1891 noch 
teuer gekauftes Mehl zu verbacken hatten. Übrigens ist zu bemerken, 
daß sich Verteuerung oder Verbilligung des Brotpreises weniger in 
Preisveränderungen, als in der Minderung oder Mehiiing des für einen 
bestimmten Preis verkauften Gewichtsquantums und in Qualitäts- 
änderungen ausdrückt. <) Dieses Verfahren haben von jeher auch die 
hiesigen Bäcker beobachtet. £s ist daher sehr zu begrüßen, daß das 
städtische Statistische Amt seit 1891 zur Statistik nicht mehr das von 
den Bäckern angeschriebene, sondern das aus der Wägung einer 
Mehrzahl von Broten sich ergebende Gewicht verwertet, wie dies seit 
1885 in Berlin, nnd neuerdings in Breslau und Dresden geschieht. 

Zu beachten ist, daß seit dem Jahre 1888 in zunehmendem Umfang 
zwei Dreipfennig-Semmeln um 5 Pf verkauft werden. Auch ist es in 
den Bäckereien (nicht aber in den großem ßoggenbrotfabriken) seit 
1892 üblich, beim Verkauf eines Weckens zu 50 Pf. eine, eines solchen 
zu 1 Mk. zwei Semmeln beizulegen. In den äußern Stadtteilen ist 
darüber hinaus noch die Übung entstanden, beim Kauf eines 50 Pfg.- 
bezw. 1 Mk.-Weckens zwei und vier Semmeln zuzugeben. — 

Im großen und ganzen kann man sagen, daß in den hauptsäch- 
lichsten Lebensmitteln bis 1901 eine steigende Preisrichtung statt- 
gefunden hat, daß dieselbe aber doch im wesentlichen ge- 
ringer erscheint als die seit 1868/71 bezw. seit 1886 
eingetretene Lohnzunahme, was als eine erfreuliche Tatsache 
zu bezeichnen ist. 

B. Die weitere Entwleklnng der BaoordnuDgeu. 
§ 13. Die Banordnnng von 1S79. 

Wir haben nun die weitere Entwicklung der Bauordnungen zu 
verfolgen, die g^enttber der früheren Zeit ein rascheres Tempo annimmt. 

1) Vgl. Z.B. die S. 35 kooBtatiette Tatsache, wonach da« Gewicht des Acht- 
krenzerlaiba 1783 2,21 kg, in 1805 aber nur 1,28 kg betrug. 
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I 13. Die Baaordnnüg von 1979. »3 

1871 hatte die gesetzliche Grundlage der MUncheoer Bauordnung 
eine namhafte Änderung erfahren, und zwar durch Einführung des 
Slrtrfgesetzbuchs für das Deutsche Eeieb, dann durch das Polizei- 
strafgesetzbuch für Bayern, namentlich Artikel 101 desselben. 

Hiernach konnten baupolizeiliche Vorschriften fortan auch zum 
Zweck der Gesundheit in Verordnungen oder ortepolizeilicheu 
Vorschriften erlassen werden. 

Dementsprechend erschien zunächst die allerhöchste Verordnung 
vom 16. V. 1876, „die Aufführung von Gebäuden im offenen (Pavillon-) 
Bausystem betr." , welche der ortspolizeilichen Reglung weitgehende 
Rechte hinsichtlich des genannten Systems einräumte. 

Im Jahre 1879 ~ 3. April — erschien eine neue Bauordnung, 
welche die frühere materiell nur insoweit veränderte, als dies dorch 
die neue Gresetzgebung und die gemachten Erfahrungen bedingt war, 
bezüglich der gesundheitspolizeilichen Vorschriften sich aber grund- 
sätzlich auf das leicht Durchführbare beschränkte. 

An diese schlössen sich die baupolizeilichen Vorschriften vom 10. 1. 
1880, die durch die oben berührte Verordnung über das offene Ban- 
system von 1876 veranlaßt waren. 

Die wichtigsten Änderungen der Bauordnung von 1879 gegenüber 
jener von 1863 sind, soweit sie für die gegenwärtige Bearbeitung 
zutreffen, wie folgt: 

Hinsichtlich der Bauzeit sind Bauten aus Mörtelmanerwerk von 
3" Reaumnr Kälte an unzulässig. 

Bei der Fundierung von Mauern wird jetzt die Einhaltung 
der Frostlinie betont. 

Umfassungsmauern sind im obersten Stockwerk statt bisher 
l'/ü Stein = 0,45 ra, 2 Stein resp. 0,60 m stark auszuführen, wenn die 
Stockwerkhöhe 4 m oder die Zimmertiefe 7 m überschreitet, ferner 
bei unverputzten Mauern auf der Wetterseite. 

Wohngebäude dürfen die Höhe von 22 m nicht überschreiten, 
und nicht mehr als 5 Geschosse, einschließlich etwaiger Zwischen- 
geschosse und Mansardenwohnungen, enthalten. (Bisher nicht mehr 
als 4 Stockwerke einschließlich Erdgeschoß.) 

Beim Pavillonbau ist die zulässige Maximalhöhe der Gebäude 
auf 20 ra und 3 Stockwerke über dem Erdgeschoß, einschließlich 
Zwischengeschoß und Dachwohnung, begrenzt. 

Rückgebäude dürfen nicht höher sein als die betreffenden 
Vordergebäude, und nicht höher als der Zwischenraum zwischen Haupt- 
und Rückgebäude. 

Die Stockwerkzahl der Rückgebäude ist einschließlich des 
Erdgeschosses auf 4, im offenen Bausystem auf 3 beschränkt 
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94 Vierter Abschnitt. Die Zeit seit den Ttler Jahren. 

Die lichte Höhe der Woha- oder Arbeitsräume darf 
bei Neu- und Umbauten nicht weniger als 2,75 m betragen (bisher 
2,60 m). 

Wenigstens bei Neubauten muß jedes Wohn- und Schlafgemach, 
jede Küche und jeder Abort mindestens ein unmittelbar ins Freie 
gehendes Fenster haben. 

Über der zulässigen Fronthßhe dei' Gebäude dürfen die Dächer 
nicht steiler als 60° sein. 

Dachwohnungen oder einzelne heizbare Lokale im Dachraum 
sind nur in Gebäuden von nicht mehr als 4 (bei offenem Bau- 
system 3) Stockwerken, einschließlich Erdgeschoß, zulässig. Die lichte 
Höhe solcher Wohnungen maß mindestens 2,60 m (bisher 2,50 m) 
betragen. 

Die bisher bedingt zulässigen Kellerwohnungen sind für 
die Zukunft verboten. 

Von jedem Grundstück muß eine, den Bedürfnissen der 
Feuersicherheit und Gesundheit entsprechende Fläche — bei 
Neubauten in der Eegel mindestens '/* der Fläche des Grundstücks 
ohne Lichthöfe, beim offenen Baasystem ohne Pavillonzwischenräume — 
unüberbaut bleiben. 

Durch die Vollzugsvorschriften zur Bauordnung wurde für 165 
Straßen und Plätze — d. i. etwa '/» der Gesamtzahl — das offene 
Bausystem vorgeschrieben. 

Für dieses System wurden besondere Vorschriften erlassen. 

Soweit sie nicht vorstehend schon berührt wurden, sind hier noch 
folgende hervorzabeben: 

Neben Finzelpavillons sind auch Gebäudegruppen zulässig. 

Jedoch darf die Länge der Gebäude nach einer Richtung 45 m 
in der Eegel nicht übersteigen. 

Der Mtudestzwischenraum zwischen den einzelnen Gebäuden und 
Gebäudegruppen beträgt 7 m. 

Ausnahmen sind zulässig für kleine Rückgebäude zu wirtschaft- 
lichen Zwecken, die aber dann höchstens 1 Stockwerk über dem Erd- 
geschoß erhalten, und die Höhe von 6 m nicht überschreiten dürfen. 

Für Bauanlagen westlich der Theresienhöhe wurden weitere Be- 
schränkungen angeordnet. 

Hinsichtlich der Abortanlagen wurde an Stelle der Vorschrift 
eines Abortes innerhalb jeder Wohnung, die ausnahmsweise 
Anlage eines solchen filr jedes Stockwerk zugelassen. 

Aus den sehr eingehenden Vorschriften für Abwässerung ist hervor- 
zuheben das Verbot der oberirdischen Ableitung, danu die Verpflichtung 
zur Einleitung in die Kanäle, wo solche von der Stadt^emeinde her- 
gestellt werden, auf Kosten der Hausbesitzer. 
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5 14. Dis Banordnnng von iSDä. 95 

Nach Vollendung eines Neu-, Ergänzongs- and Umbaus ist die 
Wohnnngsbewilligung nachzusuchen. 

Bei Außerachtlassung dieser Vorschrift ist nicht nnr der Haus- 
eigentümer, sondern auch der Einziehende strafbar. 

§ 14. Die Banordniing tos 1S95. 

a) VorgeBOhiohte. 

Durch Artikel 8 der Novelle zum Braudrersicherungsgesetz vom 
5. Mai 1890 erfuhr der Artikel 101 des Polizeistrafgesetzbucbs eine 
wichtige Änderung dadurch, daß außer der eigenmächtigen und 
planwidrigen Bauführung jede Übertretung banpoUzei- 
licher Vorschriften unter Strafe gestellt wurde. 

Dieser veränderten Gesetzgebung tmg denn auch die neue Bau- 
ordnung für die Landesteile diesseits des Rheins vom 31. Juli 1890 
Rechnung. 

Die Revision der Münchener Bauordnung beanspruchte indes wegen 
verschiedener Schwierigkeiten noch 5 Jahre. Sie erhielt unterm 29. Juli 
1895 die allerhöchste Sanktion. Sie schließt sich im wesentlichen 
an ihre Vorgängerin an, enthält aber auch wichtige Neuerungen, 
wovon die bedeutendsten sind: Einfuhrung von Vorgarten- 
linien, Verschärfung der Baalinienwirkung, Annahme des 
Reichsziegelmaßes, Neureglung der Geb&adehöhe,Wi eder- 
zulassuQg von sogenannten Kelterwobnangen, and dieBe- 
schränkung der Bäckgebäude. 

Von großem, auch sozialpolitischem Interesse ist die Vorgeschichte 
dieser Bauordnung, und hier besonders ein Antrag ans dem Jahre 1891 
des damaligen Vorstandes der Lokalbaokommission , nunmehrigen 
I. Bargermeisters Dr. von Borscht. Er bespricht die Vor- und Nach- 
teile der bisherigen Bauordnung in ktinstlerischer, feuerpolizeilicher, 
hygienischer und wirtschaftlicher Hinsicht 

Nach der wirtschaftlichen Seite, die uns hier besonders inter- 
essiert, bemängelt er, daß die bisherige Bauordnung den in neuerer 
Zeit eingetretenen Preissteigerungen von Grund und Boden 
nicht genügend Bechnung trage. Er befürwortet daher namentlich 
für industrielle Bauten sowie für Arbeiterhäuser erleich- 
terte Bedingungen, bei erstem hinsichtlich der Gebäadeabstände, 
bei letztern hinsichtlich der technischen Ausgestaltung, und will den 
Unterschied zwischen Familienhaus, Miethaus, Arbeiterheim and nicht 
bewohnten Gebäuden zielbewußter durchführen. 

Aus dem reichen Inhalt des Antrags hebe ich als das hier Wich- 
tigste hervor: 

Für eine normale Verkehrsstraße wird ein Mindestmaß von 22 m 
vorgeschlagen, womit der Satz zur Geltung gebracht würde, daß das 
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96 Vierter Abschnitt. Die Zeit seit den Tu er Jahren. 

Mindestmaß der Straßenbreite dem Köchstmaß der Giebäadeböhe ent- 
sprechen solle, and damit ein Lichteinfall unter 45" erzielt wird. 

Hinsichtlich der Herstellung der Straßen bespricht er die Not- 
wendigkeit und Zweckmäßigkeit des unterm 4. Juni 1889 erlassenen 
sogenannten Pflasterstatuts. 

Nach diesem übernimmt die Gemeinde kraft ihres 
autonomen Rechts neue Straßen künftig nur dann, wenn 
nicht nur der G-rund unentgeltlich abgetreten, sondern 
auch der gesamte Betrag der Kosten der Straßenpflasterung 
und Randsteinsetzung erlegt, bezw. durch Hypothek- 
bestellung sichergestellt ist. 

Dabei bemängelt von Borscbt, daß die Durchführung neuer 
StraBenzüge seitens der Gemeinde durch die Weigerung eines einzigen 
Anwesenbesitzers zur Grundabtretung verhindert werden könne, 
da das Zwangsenteignungsverfabren hier gesetzlich un- 
zulässig sei. 

Ich darf hier anfügen, daß die Zulässigkeit der geschilderten, 
für die Weiterentwicklang der Stadt folgenschweren Bestimmung, 
lediglich kraft gemeindlicher Autonomie, juristisch be- 
stritten wird.') 

Hinsichtlich des Baumaterials wird die Einführung des Beichs- 
ziegelmaßes nur dann für statthaft gehalten, wenn man die Ver- 
wendung grobkörnigen Sandes mit geringer Bindekraft — wie sie 
dem Isarsand anhaftet — schlechthin verbiete. 

Hinsichtlich der Dächer soll das Maß von 6i)'> der bisher zu- 
lässigen Dachneigung auf 45" ermäßigt werden, um den Licht- 
einfall unter 45" zu sichern. 

Von allergrößtem Interesse sind die Ausführungen v. Borscht's 
über das offene Bansystem, weil sie Verhältnisse beleuchten, die für 
die bauliche Entwicklung Münchens von einschneidender Bedeutung 
waren und sind, und im Kreise von Sozialpolitikem manchen Wider- 
spi'uch fanden und wohl noch finden werden. Sie sind daher etwas 
näher zu betrachten, und einer besondern Kritik zu unterstellen. 

Zunächst wird die allerhöchste Verordnung vom 16. Mai 1876 
als Korrektiv gegen mannigfache, in gesundheitlicher Beziehung be- 
klagenswerte Mißstände, die nach dem Buchstaben der Bauordnung 
von 1879 geduldet werden mußten, gebührend hervorgehoben. 

Namentlich lasse die wichtigste Vorschrift — der § 35, Absatz IX — 
eine bauliche Ausnutzung der Hofräume zu, die ernsten Befürchtungen 
in sanitärer Beziehung Raum gab. 



1) Vgl. dieBemerkniigeiizurMHnchener Bauordnung von tS95 von Dr. Ferdinand 
Englert, Htinchen t»!l5. 
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§ 14. Die Banordniing von 1895. 97 

Nach dieser Bestimmnng sollen nämlich Rttckgebäude vod Vorder- 
gebaaden, so viel als ihre Höhe beträgt^ entfernt bleiben. 

Für den Abstand eines 7 m hohen, im Erd- wie im Obergeschoß • 
bewohnten Eückgebftndes von einem etwa 22 m hohen Vordergebäude 
genügten demnach 7 m. 

Besteht das Rfickgebäude bei etwa 4 m GesimshShe nar aas einem 
bewohnbaren Erdgeschoß, so sei das gleiche Maß der Entfernung von 
einem fast 6 mal hohem Vorderhaus nicht zu beanstanden. Daß 
solche Rückgebäude, die namentlich vor Einführung der Bauordnung 
von 1879 nicht selten waren, zu den schwersten sanitären Bedenken 
Anlaß gäben, liege auf der Hand. 

Um diese Verhältnisse zu bessern, wären in der ersten Hälfte der 
81) er Jahre Beschlüsse zustande gekommen, durch die das offene 
Bausystem in einer sehr großen Anzahl von Straßen eingeführt worden 
sei, und an territorialem Umfang das Übergewicht über das geschlossene 
System erlangt habe. 

Nun wären durch den ungeahnten Zuzug nach München und die 
dadurch bedingte außerordentlich rege Bautätigkeit, Schattenseiten im 
offenen Bausystem hervorgetreten, die zuerst das wirtschaftliche, dann 
aber aoch das hygienische Gebiet berührt hätten. 

Beim offenen Bausystem werde nämlich der Bauherr nicht allein 
genötigt, eine dritte eigne Frontmauer gegen den Pavillonzwischen- 
raum aufzuführen, und die ganze Fläche des letztem, mithin einen 
wertvollen Teil des Bauplatzes, unrentierlich liegen zu lassen, sondem 
er müsse überdies auf das 4. Stockwerk über dem Erdgeschoß, bezw. 
auf die Mansardewohnung über dem 3. Stockwerk verzichten. Daß damit 
die Baukosten nicht unwesentlich gesteigert würden, liege auf der 
Hand. Das selbstverständliche Streben des Hausherrn, sich hiefür 
durch erhöhten Mietzins Deckung zu verschaffen, hätte naturgemäß 
den Erfolg von dem Zeitpunkt gehabt, wo wegen des unerwartet 
starken Anwachsens der Einwohner die bisher freien Wohnungen nicht 
mehr ausreichten, und die Wohnungssucher überwiegend auf fast aus- 
schließlich in offener Bauweise errichtete Neubauten angewiesen 
gewesen seien. 

Bei der Ausdehnung, die das Pavillonsystem gerade in den äußern 
Stadtteilen, mithin da erfahren habe, wo die geringer bemittelten Be- 
völkemngsklassen zu wohnen genötigt seien, wären gerade diese am 
schwersten betroffen worden. Naturgemäß führe aber die Verteuerung 
der Wohnungen entweder zum Verzicht auf andere dringende Lebens- 
bedürfnisse, oder zur Wahl einer Wohnung, die im Verhältnis zur Zahl 
der Familienangehörigen zu klein, also als überfüllt zu erachten sei. 
Aus jeder der beiden Alternativen könnten erhebliche Gefahren für 
die Gesundheit erwachsen, die den Wert der bessern Luftzirkulation 

T. BenKüld. BeltiBge. T 
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infolge der Pavillonzwischenrftnme nicht unwesentlich beeinträchtig:ten.') 
Außerdem werde geltend gemacht, daß das offene Bausystem den 
■ Straßen eine, im Verhältnis zu ihrer Frequenz ungewöhnlich große 
Ausdehnung gebe, daher den Aufwand för Straßenanlagen und Unter- 
halt, sowie fUr die DurchfQhmng der in den Straßenkörpern ein- 
zubettenden Tiefbaaten erh&he. 

Diese und noch manche andere Dinge hätten zu dem Ergebnis 
geführt, daß das offene Bausystem in Ergänzung der Lücken der 
Bauordnung von 1879 die sanitären Verhältnisse der Stadt wesentlich 
gefördert, anderseits aber im Lauf der Zeit wirtschaftliche, und daraus 
wieder rückwirkende hygienische Schattenseiten gezeitigt habe. Solle 
daher das Geltungsgebiet der offenen Bauweise eingeschränkt werden, 
so wären auch für das geschlossene Bausystem Normen zu schaffen, 
welche die Gesundheitspflege wirksam unterstützten, und vollen Ersatz 
für die Vorteile des offenen Systems böten. Stelle man zu möglichst 
breiten Straßenzügen die Vordergebäude und Flügelbauten der Kegel 
nach den Rückgebänden hinsichtlich der Abstandsverhältnisse voll- 
kommen gleich, sichere allen an Hofräumen gelegenen Wohn- und 
Schlafräamen, ohne Rücksicht, ob zu einem Vorder- oder Kückgebäude 
gehörig, einen Lichteinfall unter 45", räume der Baupolizeibehörde 
das ßecht ein, wo nötig die Herstellung von Bückgebäuden zum 
dauernden Aufenthalt von Menschen zur Hintanhaltung sanitärer 
Gefahren auch bei geschlossener Bauweise ganz zu verbieten, und 
andere Rückgebäude nur mit einer Maximalhöhe von 8 ni zuzulassen, 
dann könnten wohl alle gegen letztere bisher mit Recht erhobenen 
Bedenken fallen. 

Im Tenor zusammengefaßt schlägt v, Borscht vor, das offene 
Bausystem in Zukunft nur an bestimmte hygienische, bezw. ästhetische 
Bedingungen zu knüpfen, im übrigen es nur bei Villenvierteln und 
Ärbeiterkolonieu anzuwenden, für die Industrie dasselbe aber voll- 
ständig auszuschließen. 

Hinsichtlich der Rückgebäude wird deren Notwendigkeit vom 
sozialpolitischen Glesichtspunkt, namentlich wegen der niedrigeren 
Mietpreise, eingehend gewürdigt und erörtert, wie dabei den sani- 
tären usw. Verhältnissen, ganz ähnlich wie beim offenen Bausystera, 
entsprochen werden könne. 

Anlangend die Stockwerkzahl, so befürwortet v. Borscht 

1) Boracht bemerkte auch, daß fUr die EinfUbrang des offenen Bansjatems 
der Wunsch mitbestimmend gewesen w&re, feine Banquutiere zn schaffen. Er sagte 
aber anch — nnd als Vorstand der Lokalbankommission dorfte er wohl die relativ 
beste Einsicht in die VerhällnisBe für sieb in AnBpmch nebmen — , es sei als fest- 
stehend anzusehen, daß die Melirzahl der in offener Banweise errichteten Gebande 
von einer sehr gemischten Bevölkerung bewobnt werde. 
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im Hioblick auf den Vorgang anderer StMte, udjI im Interesse von 
Handel, Verkehr und Hebung der Steuerkraft einer-, und zur Ver- 
meidung weiterer Erhöhung der Mietpreise durch größeres Angebot 
an Verkaufslokalen anderseits, eine Vermehrung der Stockwerk- 
zahl unter gewissen Verhältnissen, und zwar bis zu 6 beim 
geschlossenen, bis 5 beim offenen Bausystem, einschließlich Erdgeschoß. 
(Bisher 5 bezw. 4.) 

Hinsichtlich der Dachwohnungen wird befürwortet, nnbeizbare 
Dienstbotenzimmer und Waschküchen bei geschlossener Baaordnnng 
noch oberhalb des 5. Stockwerks zu gestatten. Bei der offenen Bau- 
weise soll die Ausnützung der Hälfte des Dachraums zu Dachwohnungen 
gestattet sein. 

(Die Bauordnung von 1879 gestattete Dachwohnungen in Gebäuden 
von nicht mehr als 4 Stockwerken, einschließlich Erdgeschoß, nnr beim 
geschlossenen Bausystem.) 

Endlich werden von Borscht besondere Vorschriften flir Arbeiter- 
wohnungen vorgeschlagen, nachdem, wie in allen Großstädten, die 
außerordentliche Steigerung der Wohnungsmieten, ver- 
bunden mit der Verteuerung der wichtigsten Lebens- 
mittel, den Ruf nach billigen Wohnungen für Minderbemittelte 
erweckt habe. Dieselben könnten auch Ersatz bieten für die immer 
mehr an Zahl abnehmenden Herbergen. — 

Der Entwurf von Borscht erfuhr eine nochraalige Umarbeitung, 
nachdem man höchsten Orts keine völlig neue Bauordnung, sondern 
nur eine Abäuderung der bestehenden im Anschluß an die allgemeine 
Bauordnung wünschte. Das neue Elaborat führte endlich zur Bau- 
ordnung von 1895. 

b) Die Bauordnung von 1896 in ihren QrundzOgen. 

Die wesentlichsten Ändemngen gegenüber der Bauordnung von 
1879 sind, soweit hier zutreffend, die nachstehenden, die auch zeigen, 
inwieweit die Vorschläge von Borscht ofüziell anerkannt wurden. 
Die Einführung von Vorgartenlinien ist neu. Bisher gab es 
Gärten nur bei der offenen Bauweise. Banbeschräukungen hinsichtlich 
der Zeit bezw. der Temperatur bestehen nicht mehr. Die Höhe 
der Vordergebäude soll die mittlere Breite des vordem betreffenden 
Gebäude liegenden Straßenteils, einschließlich etwaiger Vorgärten, nicht 
überschreiten, und darf nicht mehr als 22 m betragen. Die Bestimmung 
der StraSenbreite ist dem Ermessen der Baupolizeibehörde überlassen. 

Für die Verpflichtung zur Einhaltung des offenen Bausystems 
wurde lediglich auf die allerhöchste Verordnung von 1876 Bezug 
genommen. 

Wohngebände dürfen nicht mehr als 5 Stockwerke, einschließlich 
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Erdg:escboß und Zwischengeschosse, sowie Mansarden, Räckgebäade 
nur unter ganz ausnahmsweisen Umständen auf dem Dispensweg 
mehr als 4 Stockwerke, einschließlich Erdgeschoß, erhalten, aber nicht 
höher als die betreffenden Vordergebäude sein. Die Dachneigung 
wurde auf 45 " festgesetzt, womit die Einrichtung von Dachwohnungen 
wesentlich beschränkt ist. 

Sogenannte Kellerwohnungen sind wieder zulässig, wenn 
auch unter besonders strengen Bedingungen. 

Der unüberbaute Hofraum soll in neuen Bauanlagen bei 
geschlossener Bauweise mindestens Vs der Fläche des Bau- 
grundes ohne Lichtschächte und Torgärten betragen. (Bisher '/*)- 

Das Reichsziegelmaß ist zugestanden, aber nicht obligatorisch 
vorgeschrieben. Für Wohngebände mit 1 Stockwerk Über dem Erd- 
geschoß war bisher eine Mauerstärke von durchweg 1 '/i Stein = 0,45 m 
verlangt. Die neue Bauordnung fordert in der Regel im Erdgeschoß 
eine Mauerstärke von 0,38 m (l'/i Stein Reichsziegelmaß), and begnügt 
sich im ersten Stock mit einer solchen von 0,25 m (ein Stein Reichs- 
ziegelmaß). 

Von großer Wichtigkeit sind die im Sinn des § 87 der neuen 
Bauordnung dem Magistrat in Form von Servitntsbestellungen 
eingeräumten Baubeschränkungen im Gebiet des geschlossenen 
Baosystems , nachdem Baubeschränkungen ohne privatrechtliche Ver- 
einbarungen bisher nur bei der offenen Bauweise möglich waren. 

Es finden sich aber Beschränkungen mit privatrechtlicher Verein- 
barung auch beim Pavillonsysteni. 

Es liegt in der Natur der Sache, daß die von den betreffenden 
Grundbesitzern eingegangenen Verpfiichtungen bei der geschlossenen 
Bauweise mehr oder minder zu den Anforderungen des offenen Bau- 
systems hinneigen und umgekehrt, unter Umständen, je nach dem 
Charakter des betreffenden Stadtteils, auch ganz besonders strenge 
Vorschriften enthalten. 

Die Pläne über Baulinien und Herstellung von Hauptgebäuden in 
den an den Burgfrieden der Stadt angrenzenden Gemeinden sind durch 
das Bezirksamt vor der Bescheidung der Lokalhaukommission zur 
Erinnernngsabgabe mitzuteilen. 

Nach den Vollzugsvorschriften zur Bauordnung darf bei der offenen 
Bauweise die Gebäudehöhe in keinem Fall 20 m und 3 Stockwerke 
überschreiten. Im Dachgeschoß sind nur 4 zum dauernden Aufenthalt 
für Menschen verwendbare Räume zulässig, deren Gesamtfläche die 
Hälfte der Dachbodenfläche nicht überschreiten darf. 

In einer größern Entfernung als 45 ra von der Baulinie darf 
der Pavillonzwiscbenraum mit Rückgebäuden von 1 Stockwerk über 
dem Erdgeschoß und höchstens 8 m Höhe schlechthin, mit höhern 
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Gebäuden dann überbaut werden, wenn sich an der rückwärtigen 
Naehbargreoze eine hoch überragende Mauer befindet. Außerdem sind 
in geringerer Entfernung von der Baulinie kleinere, wirtschaftlichen 
Zwecken dienende ebenerdige Rückgebäude von nicht mehr als 6 m 
Fensterhöhe mit architektonischer Ausgestaltung zulässig. 

Bei Festsetzung des Hofraums wird der Pavülonzwischenraum 
auf die Tiefe der Vordergebäude nicht in Eechnung gezogen. Von 
der hiemach noch verbleibenden Fläche muß '/a i's Hofraum unüber- 
baut bleiben. 

Die Yollzngsbestimmungen enthalten noch eine Reihe von beson- 
dem Beschränkungen fdr verschiedene Straßen und Plätze im offenen 
Baosystem, die vielfach weit über die allgemeinen Bestimmungen 
hinausgehen. 

Von großer Bedeutung ist die ortspolizeiliche Vorschrift vom 
1. Oktober 1893, betreffend die Entwässerung der Grundstücke 
uebsl Gebührenstatut, infolge der immer mehr sich ausdehnenden 
städtischen Kanalisierung. 

Die Gebühren für die Entwässerung scheiden sich in solche für 
Benützung der Straßenkanäle und solche für Benützung der Anschluß- 
leitungen. 

Erstere sind wieder: 

a) einmalige für die Einleitung der Abwässer, ausschließlich 
der menschlichen Exkremente, und der Stallabwässer, 

b) jährliche für die Einleitung der menschlichen Exkremente 
und der Stallabwässer. 

Die einmalige Gebühr wird in der Kegel nach der Länge jener 
Front berechnet, mit der das Grundstück an die kanalisierte 
Straße anliegt, und beträgt 12 Mk. für den läufenden Meter. Dazu 
gesellt sich eine Gebühr von 20 Mk. für die Benützung der zum Einlaß 
der Entwässerung dienenden Einrichtung. 

Die jährlichen Oebtthren bemessen sich gewöhnlich nach dem 
Mietertrag des Anwesens, und betragen '/s "/o desselben (60 Pf. 
von 100 Mk.). 

Für die Benützung der Anschlnßleitungen und die damit zusammen- 
hängenden Funktionen wird eine Gebühr berechnet nach den Selbst- 
kosten der Gemeinde mit einem Zuschlag von 5 °/o für Banan^cht usw. 

Ebenfalls von großer Bedeutung ist die Wasserleitungsordnung 
und die ortspolizeiliche Vorschrift, betreffend die Benützung der 
städtischen Wasserleitung, beide vom Jahre 1896. 

Der Anschluß der Anwesen an die Wasserleitung ist freiwillig. 

Die regelmäßige Mindestwassermenge für ein Anwesen beträgt 
2 cbm — 2000 1 im Tag. 

Die neuen Anschlußleitungen und ihre Verbindung mit dem 
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Straßenrohr, ferner alle Arbeiten an den bestehenden AnschluDIeitungen 
werden auf Kosten der Wasserabnehmer nach den vom Magistrat ge- 
nehmigten Preisen durch diesen ansgefUhrt und gehen, mit Ausnahme 
des Wassermessers, in das Eigentum des Wasserabnehmers über. 

Die Neuanlagen von Hausleitungen und Änderungen hieran werden 
PriTatnnternehmem überlassen. 

Beim Wasserbezug nach der Aiche beträgt der jährliche Wasser- 
zins fUr 1 ebm im Tag 18 Mk. Bei Wassermessem bewegt sich der 
Mindestwasserzins im Jahre zwischen IS Mk. bei 7 mm Burchgangs- 
weite des Messers und 15500 bei 200 mm Dnrchgangsweite des Messers. 
Mehrverbrauch ist mit 0,50 Mk. für 10 cbm zu vergüten. Der jähr- 
liche Mietzins für Wassermesser richtet sich ebenfalls nach der Durch- 
gangsweite der Messer, und beträgt fBr einen Wassermesser innerhalb 
der vorangegebenen Grenzen von 7 mm und 200 mm S Mk. und 90 Mk. 

§ 15. Die annüttelbsren Wlrknngen der neneren Bauordnungen. 

a) StatlstiBohe Untersuchimgen über die Wirkung des offenen 
und gesohlossenen BausystdmB. 

Wenn wir nun den Wirkungen der vorstehend geschilderten 
Bauordnungen uns zuwenden, so fallen in erster Linie die Darlegungen 
V. Borscht's in seinem Referat von 1891 (vgl. S. 96 u. f.) in die Augen, 
der in der allzu starken Anwendung der offenen Bauweise eine Ver- 
schlechterung der AVohnverhältnisse iur die Minderbemittelten erblickt, 
und deshalb, wie auch mit Rücksicht auf die Industrie, diese Bauart 
nur mehr auf gewisse Ausnahmen beschränkt wissen will. 

Nun haben seine desfallsigen Vorschläge nur eine verhältnismäßig 
geringe Beachtung bei Ausführung von Bauten im offenen ßausystem 
selbst, bezüglich der Wahl der Bauart — zwischen offener und ge- 
schlossener Bauweise — aber sozusagen keine Anerkennung gefunden. 
Es ist aber doch von größter Wichtigkeit, zu ergründen, ob nnd 
inwieweit die Ausführungen von Borscht's durch die Erfahrung und 
insbesondere durch statistische Ziffern gestützt werden. 

Vor allem muß ich bemerken, daß mir bei meiner mehrjährigen 
Beschäftigung mit der Wohnungstrage kaum anderswo so viele 
Meinungsverschiedenheiten begegnet sind, als hinsichtlich der An- 
wendung des offenen und geschlossenen Bausystems. 

Nun ist es ja an sich klar, daß die oöene Bauweise viele und 
sehr bestechende Vorzüge zeigt. Sie erweckt namentlich die Vor- 
stellung, daß es wohl für alle Menschen in sanitärer, sittlicher usw. 
Beziehung am angenehmsten wäre, wenn wenigstens jede Familie eine 
sogenannte Villa mit Garten besäße oder bewohnte. Man vermag nicht 
einzusehen, warum dies nicht öberall — sei es aui dem Land oder 
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in der Stadt — möglich sein sollte, nacMem doch auch bei letzterer 
allenthalben genügender Raum nach der Breite sich finden ließe. 

Und welcher Menschenfreund, ond insbesondere welcher Sozial- 
politiker würde die Erreichung dieses Ziels nicht mit Freuden begrüßen? 
Leider steht dieser Vorstellung bezw. diesem idealen Ziel die tatsäch- 
liclie Entwicklung des Wohnungswesens im allgemeinen entgegen. 

Wir sehen in der Stadt — namentlich in den Großstädten — 
wohl allenthalben eine Mischung von geschlossenem und offenem Ban- 
system, die nach Sitte, Gewohnheit usw. verschiedene Abstufungen 
zeigt. Am ausgeprägtesten ist meist die offene Bauweise in den so- 
genannten Villenvierteln, wo die wohlhabende Bevölkerung wohnt. 

Wir treffen aber in der Stadt auch die geschlossene Bauweise 
allmählich in einer Weise ausgebildet, die allen Anforderungen der 
Hygiene, Bequemlichkeit usw. genfigt. 

Demgegenüber finden wir auf dem platten Land, selbst bei reinster 
Durchfahrung des Villensystems für Einfamilien, oft die allererbärm- 
lichsten Wohnungsverhältnisse, namentlich in sanitärer Hinsicht 

Man darf daraus wohl schließen, daß — abgesehen von speziellen 
Einrichtnngen, wie z. B. Krankenhäuser nsf. — die wahre Hygiene weder 
an das eine, noch an das andere Bausystem absolut geknüpft ist. 

Hat der Mensch in den Wohngelassen der geschlossenen Bauweise 
— also beim Reihenhaus und Hochbau — 2. B. einen großem Kubik- 
raum Luft bei entsprechender Straßen- und Hofraumbreite, als in 
einem ebenerdigen, freistehenden Häuschen, so dürfte er wohl das 
Wohnen im geschlossenen Bausjstem unter sonst gleichen Verhält- 
nissen vorziehen. 

Am einfachsten würde sich die Vorsorge i^ das Wohnungswesen 
gestalten, wenn man — immer abgesehen von Baulichkeiten zu öffent- 
lichen und sonstigen besondern Zwecken — an jedem Ort nur mit 
einer der beiden Bauweisen zu rechnen hätte. 

Das Mißliche ist aber das Nebeneinanderbestehen beider 
Bausysteroe, namentlich in den Großstädten. Hier zeitigt der 
steigende Grandpreis bei zunehmender Bevölkerung einen Unterschied 
zwischen beiden Bauarten, der um so beträchtlicher ist, je mehr die 
eine die andere überwiegt. 

Um sich dies klar vorzustellen, mnß man von der Unterbringung 
einer gewissen Menschenzahl zu einem gewissen Zeitpunkt ausgehen, 
dabei aber vorerst sonst gleiche Verhältnisse, wie Gunst der 
Lage des Bauquartiers, Xonjunktnr usw., zagmnde legen. 

Gesetzt es wären z. B. für 20000 Menschen in kurzer Zeit Woh- 
nungen zu schaffen, und man entschlösse sich hiefdr zum Hochbau im 
geschlossenen Bausjstem. Jedes Haus soll 4 Geschosse haben, eine 
Behansungsziffer von 20, einen Baukosten wert von z und einen Grund- 
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preis von y. Was würde eintreten? Man bedürfte vor allem 1000 
solcher Bebaasnngen mit den Oesamtkosten von 
I.) 1000 (x + y). 

Würde man aber, unter sonst gleichen Verhältnissen, Hänser mit 
nur 2 Geschossen in 
Geschlossenes Baus^sterju offener Bauart wählen, 

so hätte man 2000 Häu- 
ser für je 10 Personen 
nötig;. Wie stellen sich 
nun zunächst die Ban- 
kosten ? Sie sinken pro 
Hans erfahrungsgemäß 
nicht auf die Hälfte. 

also auf - , sondern 

erhöhen diese— infolge 
der Frontmanem gegen 
die Pavillonzwischen- 
räume, der doppelten 
Zahl von Bedachungeu, 
Fundamenten usw. — 
um einen mehr oder 
minder großen Bruch- 
teil, z. B. x', betragen 
also I + X'. 1) 

Die Baukosten wür- 
den sich also stellen 




anf 2000 



; + ^' 



JanOigtrBiJaAriBri^ 



gegenüber von lOüO x 
beim geschlosseneu 
System. 

Nun zum Grund- 
preis. 

Zunächst ist an- 
zufuhren, daß die be- 



ll Beispiele über diese, meines Wissens aUbekannte Tatsache finden sich unter 
andenn in den Schriften des Vereins fUr Sozislpolitili , Band XCIV, S. 214, und 
SCV, S. 351. 

Vgl. anch Abele, Weitränmif^r Städtebau nnd Wohnungsfrage, Stnttgart 1900. 

2) i^brigens würden sich im gegebenen Fall die Bankosten fQr je 2 zweistöckige 
Hftnser anch im geschlossenen System — also nnter Verzicht anf PaTillonzwischen- 
ränme — relativ höher bemessen, als fftr je 1 vierstöckiges. 
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schränktere Ausnutzung des Bodens nach der Höhe eine Verringerung 
des Bodenpreises an sich zur Folge tiaben muß. Alsdann fuhrt — 
und dies wird häufig übersehen — eine niedrigere Bauhöhe aach zu 
verminderter Straßen- und Hofraambreite. Nehmen wir für den gegen- 
wärtigen Fall der Einfachheit wegen an, daß das vierstöckige Haus 
nach Breite, Tiefe und Höhe bis zum Dachgesims, je die gleiche 
Dimension (a), also eine würfelförmige Gestalt habe, und daß auch nach 
rückwärts der Lichteinfall unter 45" zu den Hintergebäuden gesichert 
sei, so ist der Bodenbedarf für das 4geschossige Haus {Straße, Haus, 
Hofraum): 

a'i + a* + a*— Sa^. 
Die Bodenfläche für die beiden 2geschossigen Häuser (Straße, 
Häuser, Hofraum, Pavillonzwischenraum, dieser = - angenommen, und 
von Eckhäusern usw. abgesehen) bemißt sich dagegen zu: 

(l + ' + l) (| + .+ | + . + |)-2a><3a-6a.. 

Der Bodenbedarf ist also bei der offenen Bauart doppelt so groß 
als bei der geschlossenen. 

Bezeichnet man den Bodenpreis für ein zweigeschossiges Haus 
mit y', so wäre der Gesamtkostenaufwand für die 2000 zweigeschossigen 
Behausungen : 

n.) 2000 (^l + i'-J-y'). 

Sollen nun die Gesamtkosten nicht größer sein als die für die 
1000 viergeschossigen Häuser, so müßte 1= II sein, d. h. die Gleichung 



1000 (x + y)=. 2000 i~ + j.'+y'j. 

Das wäre aber nur möglich, wenn y' = ^ — x' sein würde, d.h. 

mit Worten: Der Grundpreis für ein Hans mit 2 Geschossen müßte 
nicht nur auf die Hälfte jenes für das viergeschossige Haus, sondern 
auch noch um die Differenz der beim flachem Bau nötigen hohem 
Baukosten sinken. Dies ist aber bei den Annahmen unsers Beispiels 
höchst unwahrscheinlich. Man darf vielmehr erwarten , daß die 
doppelte Nachfrage nach Boden seinen Preis so sehr steigert, 
daß er nicht einmal unter die bezeichnete Hälfte, geschweige denn 
noch weiter herabgeht. 

In diesem Sinn ist Borscht zu verstehen (vgl. S. 97), 
wenn er von erhöhten Bankosten bei der offenen Bauart gegenüber 
der geschlossenen spricht, und daraus eine relativ gesteigerte Miete 
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bei überwiegender Anwendung des offenen Bausystems mit wachsender 
Bevölkerung konstruiert. 

Ist diese Schlußfolgerung richtig, so müssen die WohnimgBZählungen 
bei Behausungen der offenen Bauweise eine relativ höhere Miete gegen- 
über der geschlossenen ausweisen. 

Und in der Tat ist dies der Fall. 

Zunächst wollen wir den Durchschnitt des Mietwerta einer Woh- 
nung in den Stadtteilen 1895 und 1900 betrachten: 

TXUELLE 36. 

Zahl und Mietwert der Wohnungen zu München 
1895 und 1900. 



Stadtteile 

Altstadt . . 

Hciutadt . . 
Lndwigstadt 
Ostend . . 

Westend . . 
München . . 



Zahl der 
Woh- 

nnngen 



S<I5 


22143 


5)00 


241)10 


SSK> 


27414 


flOO 


800S7 


SHfl 


18741 


900 


2645T 



Mietwert 
in 

1 1)011 M. 



5Ü45 
6142 

11421 
14139 
12099 

16S16 
40S9 
S213 
44i;i) 
10S07 
38614 
56117 



WolmMK°" 


Zu- 


Bemerkungen 


5'>7 


1" 




516 
Ö>>9 


|16 




4fi3 

55Ü 


|21 




21S 
HIO 


|42 




251 

377 


J50 




401 






473 







Hiernach begegnen wir einem erheblich großem Durchschnittswert 
einer Wohnung bei allen Stadtteilen in 1900 gegenüber von 1895. 

Vergleicht man speziell das Ostend mit seinem überwiegend ge- 
schlossenen Bausystem, mit dem Westend in vorhen-schend offener Bau- 
weise"), so zeigt sich bei letzterm sowohl in 1895 als 1900 ein höherer 
Durchschnittswert gegenüber ersterm um 33 Mk. bezw. 67 Mk. 



1) Das Ostend besteht ans den 5 Bezirken: 

^V Hsidhansen-Nord (Bogenliai 



in), 



XV 



-Süd, 



XVI An-Nord, 
XVU , -SQd, 
XVIII Giesing. 
Davon g^hJiren die Bezirke XIV mit XVII überwiegend dem geschlossenen, 
nnr Bezirk XVIII vorherrschend der offeneu Banweise an. 
Der Stadtteil Westend dagegen mit den Bezirken: 
XIX Sendling, 
XX Westend, 
XXI Keuhausen, 
XXII Schwabing, 
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Dabei nimmt der Durchschnittswert einer Wohnung 1895/1900 
im Ostend nur um 42 <i/o, im Westend dagegen um 50 "jo zu. 

Betrachtet man femer — den späteren Ausführungen über die 
Mietzinaverhältnisse in § 20 vorgreifend — diese in einzelnen Rich- 
tungen schon jetzt etwas näher, so ergibt sieb zunächst folgendes: 

Tabelle 37. 

Verteilung der Wohnungen in den Stadtteilen zu München 

1S95 und 1900 nach Mietpreisstnfen. 





Von je 11)0 Wohnungen mit Preisangabe gehörten zur Stnfe 












H. 








Stadtteile 
















Zähljiihr 


bis 


15] 
bis 


21)1 

bis 


301 

bis 


501 

bis 


fiber 

1000 


.| 








200 


:-ii)o 


500 


1000 




AI tad l 


1S95 


9,4 


^.1 


1T,1 


22,9 


31,4 


12,1 














22,2 




14,2 






JS!I5 




11,0 


1B,8 


25,2 




9,5 














26,2 








Lndwi^tadt { 


ISflä 
19011 


'Vi, 


9,6 
5,7 


18,3 

18,8 


23,4 
25,1) 


28,3 


<-> 




Oatend . . { 


lg95 


46.2 


19,8 


15,7 


13,7 


4,3 


U,3 








16,8 


28,5 


19,4 


10,8 


0,6 




Westend . . { 


18(15 


40,0 


22,5 


1«J,4 


10,9 


5,2 






1900 


19,0 


15.4 


30,7 


21,2 


10,3 


3.4 




München . . { 


1895 


23,6 


13,9 


n,6 


lil,7 


19,3 


5,9 












23,1 




6,7 





Der Anteil der billigen Wohnungen bis zu 200 Mk. ist hiemach 
in 1900 gegen 1S95 in allen Stadtteilen, und besonders im Ost- und 
Westend, zurückgegangen. Hier hat sich auf ihre Kosten der Anteil 
der Wohnungen zu 201 — 300 Mk, beträchtlich vermehrt, so daß er der 
größte ist, während 1895 noch die billigsten Wohnungen den Haupt- 
anteil hatten. 

In der Altstadt sank auch der Anteil der Wohnungen von 201 
bis 500 Mk., während jener der teueren Wohnungen nicht uubeträchtlicb 
stieg. In der Max- und Ludwigstadt hat der Prozentsatz aller Woh- 
nungen über 200 Mk,, besonders jener zu 501 — 1000 Mk^ zugenommen, 
die schon 1S95 den Hauptteil ausmachten. 

Vergleicht man noch das Ostend mit dem Westend hinsichtlich 
der billigen Wohnungen einschließlich bis 200, dann jene von 201 bis 
300 Mk., so erhält man: 



t fast dnrchgehends in der offenen Banart ausgeführt. 
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Von je 100 Wohnungen mit Preisangabe gehörtea zur Stnfe: 



Stadtteile Zähijahr : bis 200 M, 



lS9ä 
1900 
1&H5 
1900 



Hierans sieht man, daß sowohl in 1895 als in 1900 der Anteil 
der billigen Wohnungen bis 200 Mk. im Ostend größer war als im 
Westend, und zwar um 3,5 bezw. 6,3 Einheiten. Auch ist der Rück- 
gang von 1895 auf 1900 mit 25,3 Einhelteu im Ostend geringer als 
im Westend mit 28,1 Einheiten. 

In der Preisstufe von 201—300 Mk. ist dagegen der Anteil der 
Wohnungen, sowohl 1895 als 1900 beim Ostend um 3,7 bezw. 2,2 Ein- 
heiten kleiner, als im Westend. Allerdings wächst der Prozentsatz der 
Preislage von 201—300 Mk. von 1895 auf 1900 um 12,8 Einheiten 
im Ostend, gegenüber von nur 11,3 im Westend. Indes wird dies 
durch das Verhältnis der Anteilzahlen in h&hern Preisstufen aus- 
geglichen. ') Ganz ähnlich verläuft die Verteilung der Inwohner auf 
die Mietpreisstnfen : 

Tabelle 38. 



Verteilung der Inwohner zu München 1 
Mietpreisstufen. 



95 und 1900 auf die 



StadtteUe 


Von je 101) Bewohnern des Stadtteils befanden sich in 
Wohnungen der Preisstufe zn H. 


■1 


Jahr 


bis 
lüO 


läl 

bis 

200 


201 
bis 

300 


301 
bis 
500 


501 

bis 
1000 


Über 
1000 


1 


Altstadt . . { 
Masstadt . . { 
Lndwigstadt ( 
Ostend . . 1 
Westend . . { 


1S95 
IHflO 

tä05 
1«U0 
tSDJ 
J«00 
1S95 
1900 
Ib95 
1900 


4,9 
3,1 

7,1 
3,5 
9,0 
3,6 
S%,9 
17,3 
32,7 
14,1 


a,4 

4,0 
9,8 
5,1 
8,5 
4.3 
20,6 
16,3 
23,2 
14,5 


15,2 

13,2 
16,1 
16,7 
17,9 
16,5» 
1S,3 
31,3 
22,3 


24,1 
22,5 
27,2 
28,3 
25,8 
2S,4 
16,5 
22,6 
1S,8 
25,1 


35,7 
41,1 
2S,0 
34,S 
30.7 
36,2 
5,2 

10,3 


16,1 
11,8 
11,6 

8,1 
10,6 

0,5 

S:? 

3,4 




München . . { 


1S95 


17,5 
&,9 


13,2 
9,3 


is,i 

23,3 


22,1 
25,9 


21,7 
25,2 


7,4 





Im allgemeinen Ahnahme des Anteils der Inwohner in den hilligen 
Wohnungen — bei den Wohnungen von 201—500 Mk. auch in der 
Altstadt — und Zunahme des Prozentsatzes der Bewohner in den 
teueren Wohnungen. 

1) Es ist übrigens fraglich, ob dies nicht anf verstärkte Nachfrage beim ge- 
schlossenen Bansystem im Sinn der späteren AnsfUhrungen (S. 111) znrückzufüliTen ist. 
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Beim Vergleich zwischen Ostr und Westend im besondern ergibt sich: 



Stadtteile Jahr bis 2011 M. 


21)1 bis 


Ostend . . { 
Westend . . | 


1*^95 59,5 
1900 33,6 
lS9b 53,9 

tftoo 2s,e 


IS,3 
31,3 
22,3 
3-i.B 



Hiernach wohnten im Westend, sowohl 1895 als 1900 prozentaal 
weniger Personen in den billigen Wohnungen als im Ostend, und zwar 
nm 3,6 bezw. 5,0 Einheiten. 

Auch ist die Abnahme des Anteils der Inwohner von 1S95 auf 
1900 im Ostend mit 25,9 Einheiten geringer, als im Westend mit 
27,3 Einheiten. 

Dagegen wurden in beiden Jahren im Westend Wohnungen in der 
Preisstufe von 201 — 300 Mk. von einem um 4,0 bezw. 1,3 größern 
Anteil von Personen bewohnt, als im Ostend. Allerdings ist auch hier, 
wie bei der Verteilung der Wohnungen, das Wachsen des Prozent- 
satzes von 1895 auf 1900 im Westend mit 10,3 Einheiten geringer, als 
im Ostend mit 13,0 Einheiten, was aber, ebenfalls wie bei den 
Wohnungen, durch die Personalverteilung in höhern Preislagen sieh 
ausgleicht, i) 

Betrachtet man endlich die Durchschnittspreise der Wohnungen, 
und zwar zunächst in 1900, in den Stadtteilen nach der Wohnungs- 
größe, so zeigt sich folgendes: 

Tabelle 39. 

Durchschnittspreise der Wohnungen zu München 1900 

nach der Wohnungsgröße in Mk. 







Räume 




heizbare Zimmer 


; 


Stadtteile 










3 mit 


1 


r, 


ll 




1 






4 




4 5 














ranm 


1 


mehr 


P3 


Altatftdt . . . 


145 


237 


341 


42T 


r.s7 


7S7 i 1113 


11)70 




Maiatadt . . . 


I4S 


231 


343 






75S 1 1090 






LndwiffHladt . . 
Ostend .... 


142 


23S 


345 


431 


56!l 


SIH 1169 


lS7ß 




114 


l-itfl 














Westeud . . . 


129 


2i]:i 


2% 


333 


476 


(iH2 in43 


17,10 




München . . . 


131 


211) 


313 


SSfi 


53li 


7M 1 n07 


IMfi 





Zunächst ist festzustellen, daß die Unterschiede in den Durch- 
schnittspreisen, selbst gegenüber der Altstadt, mit wenigen Aasnahmen 
verhältnismäßig gering sind. Ja, in der Max- und Ludwigstadt über- 
treffen die Durchschnittspreise teilweise jene der Altstadt. Dies mag 
wohl hauptächlich mit der fortschreitenden Umbildung des Stadt- 



11 Vgl. : 



1 übrigeD die Fußnote S. lOS. 



oy Google 



110 Vierter Abschnitt Die Zeit seit äea TOer Jahren. 

keros zu reiner Gieschäftslage, und damit zur erhöhten Nachfrag:e 
nach Wobnnngen in den unmittelbar anschließenden Stadtteilen zu- 
sammenhängen. 

Dagegen sind für unsern Fall die Verhältnisse der an der Peri- 
pherie liegenden Stadtteile Ost- und Westend sehr bemerkenswert 
Das Westend zeigt mit zwei Ausnahmen — bei den Wobnnngen mit 
4 Räumen, bezw. mit 3 heizbaren Zimmern mit Nebenraum — , 
gegenüber dem Ostend durchgehends höhere Preislagen, die bei den 
Räumen zwischen 7 '>k (2 Räume) und 13 "/o (t Raum), bei den heiz- 
baren Zimmern zwischen 10"/o (4) und 51 "/o {6 und mehr) sich bewegen. 

Der Vergleich der Durchschnittspreise mit denen des Jahres 1895 
ist nur für die Wohnungen mit 3 und mehr heizbaren Zimmern 
möglich. Er zeigt fol^ndes Bild: 

Tabelle 40. 



Lndwigstadl 
Ostend . 
Westend ._ 

Stadt . . . 



I ,1.^1 ' h-A7 



4 






W5 


ISIIKI 


1^95 




TS! 

75S 


t04(l 


■/:■< 


Slh 


luia 


IM 


«2« 


712 


n 


6!I2 


7W 



i fi und m ehr Bemerk- 

1900 I ISÜ5 1 moil ingeu 



1113 


1830 


IHTO 


1I)!N) 


1713 


nes 


llfil 


15S« 


1S7« 


827 


fl25 


1147 


1043 


1439 


1739 


1107 


l(il4 


IMfi 



'l Sämtliche Sziramerige Wohnungen ohne und mit Nebenrauin. 

') Einen tiefern Einblick wUrden die Dnrcbechnittapreise der Wohnnngen nach 
Wohnnngs^ßen geben, wenn sie, anstatt nach Stadtteilen, nach Bezirken ans- 
geacbieden wären. Dafür gibt die offizielle Statistik keinen Aufschluß, und war 
ein solcher auch nicht za ertetcben. 

Eine starke Steigerung der Darchschnittspi'eise findet in allen 
Stadtteilen statt, besonders im Ost- und Westend, und zwar nimmt die 
relative Steigerung mit der Zahl der Zimmer in der innem Stadt ab. 
Sehr wichtig ist die starke Steigerung der Durchschnittspreise bei 
den dreizimmerigen Wohnungen von 8 »/o in der Maxstadt bis zu 51 »/« 
im Westend. 

Greift man für die Beziehungen zwischen geschlossenem und offenem 
Bansystem wieder die Ziffern des Ost- und Westends heraus, so zeigen 
sich im Ostend — mit Ausnahme der unbedeutenden Preisdifferenz 
von 5 Mk. bei den dreizimmerigen Wohnungen 1895 — durehgehends 
ganz ansehnliche, bei den größern Wohnungen sogar recht erhebliche 
Minderpreise als im Westend. 

Besonders bemerkenswert ist aber die starke relative Zunahme 
1895/1900 bei den dreizimmerigen Wohnungen mit 51 "/o im West- 
gegenüber von 26 0/0 im Ostend.') 

3) Sehr beträchtlich ist die relative Steigpernng 1B95/1900 aach bei den fOnf- 
zimnierigen Wohnungen mit 31 "/v im West- gegen 16 "/u im Ostend. Bei den Woh- 
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Wenn man nua ans dem Vorstehenden >) wohl den allgetneiaen 
Schlnß ziehen dUrfte, daß man in München in der offenen Banart ver- 
hältnismäßig teurer wohnt als in der geschlossenen, so könnte man 
vielleicht entgegenhalten, daß dies insofern natürlich sei, als es sich 
bei der offenen Bauweise um mehr oder minder feinere Wohnungslageu 
handelt Gewiß ist dies an sich richtig. Allein man muß anderseits 
doch auch bedenken, daß im Ostend ebenfalls sehr vornehme Bau- 
quartiere im offenen Bausystem (bei Bogenhausen} vorkommen, und 
daü feruer das Ostend durchschnittlich dem Kern der Stadt näher liegt 
als das Westend. Es sind dies also Umstände, die den Durchschnitts- 
preis der Wohnungen der sonst überwiegend geschlossenen Bauweise 
des Osteuds zu erhöhen, und somit bis zu einem gewissen Grad die 
Gunst der Lage im Westend mit vorherrschendem Pavillonsystem 
(z. B. in Schwabing und Nymphenburg} auszugleichen vermögen. 

Anderseits soll aber gerade bewiesen werden, daß ein Teil der 
Minderbemittelten bei zunehmender Bevölkerung gezwungen ist, relativ 
teurer zu wohnen, wenn eben die mehr oder minder feinere offene 
Bauart die geschlossene unverhältnismäßig überwiegt. Ja, ich halte 
die Vermutung für gerechtfertigt, daß eine relative Verteuerung 
des-Wohnens im überwiegend offenen Bausystem bei steigender Kon- 
junktur und starker Bevölkerungszunahme, zu einer vermehrten Nach- 
frage nach Wohnungen in der geschlossenen Bauart, und damit 
indirekt zu einer allgemeinen Verteuerung wenigstens der kleinem 
Wohnungen fuhrt*) — 

Mit dem Vorstehenden glaube ich — soweit Grundlagen vorhanden 
sind — die Richtigkeit der Ausführungen v. Borscht's wissenschaftlich 
doch einigermaßen erwiesen zu haben, nämlich, daß unter sonst gleichen 
Verhältnissen das offene Bansystem gegenüber dem geschlossenen 

1. relativ erhöhte Baukosten erfordert, 

2. das Wohnen im allgemeinen relativ — unter Umständen auch 
absolut für Minderbemittelte — verteuert») 

In diesen Darlegungen erblicke ich aber durchaus keinen Wider- 
spruch zur herrschenden Doktrin über die Kausalverhältnisse bei den 

nnngeD mit 4 , dann mit 6 nud mehr Zimmern zei^ aicb im Westend eine nn- 
neaentliche Abnahme der relativen Steigemug gegenüber dem Ostend, und zwar 
mit 4 bezw. 3 Einbeiten. 

1) Inwieweit die jüngste Probe- Wohnnngeerbebnng meine Ansftthningen über 
das offene und geschlossene Baaajatem zu nnterstUtzeu scheint, darauf werde icb 
an anderer Stelle zurückkommen. 

2) Vgl. hiezn die Fußnoten S. 111 nnd 112, 

3) Die Empfehlung des offenen Bansystems fUr Arbeiterb&user durch Borscbt, 
während er es sonst für Minderbemittelte Terwirft, birgt allerdings einen ge- 
wissen Widersprach in sieh, wenn er auch für Arbeiterhauser anderweite Ban- 
erleichtemngen nsw. vorsieht. 
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Renten nicht vertretbarer Kapitalien. Ich bin weit entfernt davon, 
zu glauben, daß im allgemeinen ein Hausherr erst durch erhöhte Bau- 
kosten zur Steigerung des Mietzinses veranlaßt werde. Die Erfahrung 
lehrt vielmehr, daß im allgemeinen höhere Mietpreise verlangt werden, 
sobald die Nachfrage steigt, auch ohne erhöhte Baukosten und un- 
abhängig vom Bausystem. 

Umgekehrt kann man trotz erhöhter Baukost«n keine höhere 
Miete erreichen, wenn die Nachfrage sinkt. Im letztem Fall fuhren 
erhöhte Baukosten sogar zum Sinken der Mieten und damit des 
Grundwerts, im erstem können sie ein adäquates Steigen desselben 
verhindern.") 

Indes ersehe ich eben in der offenen Bauweise Ausnahme- 
verhältnisse^j, die beim Überwiegen über die geschlossene Bauart 
allerdings znr Hauptsache werden können and mttssen.^ Ich ersehe 
auch — in mehreren mir persönlich bekannten Fällen — nur eine 
Ausnahme von der Regel, wenn viele Jahre hindurch, ohne Rücksicht 
auf die Konjunktur die Mieten nicht gesteigert, dann aber auch 
— selbst bei sinkender Nachfrage — die Aufrechnung der Zinsen von 
Baukosten zu Meliorationen als vollkommen berechtigt von den Mietern 
hingenommen wurde. — 

Es ist nun noch nachzuweisen, ob und inwieweit das über- 
wiegend offene Bausystem die Befürchtungen Borscht's hinsichtlich 
der hygienischen Verhältnisse der Minderbemittelten, namentlich hin- 
sichtlich der Verdichtung des Wohnens, rechtfertigt 

Ich habe es daher unternommen, an der Hand der Straßen- 
verzeichnisse — ausgeschieden nach geschlossenem und offenem Bau- 
system — , welche v, Borscht seinem Kommentar über die neue 
Bauordnung von 1895 angefugt hat, dann nach dem neuesten Straßen- 
verzeichnis der LokalbaukommissioD — soweit dies bei der Benützung 
fertiggestellt war — , ferner nach den Mitteilungen des Statistischen 
Amts der Stadt München, XV. Band, Anhang, München 1900, und 
Band XVII, Heft 3, I. Teil: „Die Volk- und Wohnung-Zälikng vom 
1. Dezember 1900 in München, München 1901", dieser Frage näher 
zu treten. 

In den ersterwähnten Mitteilungen des Statistischen Amts sind 
nämlich die sämtlichen Straßen und Plätze von München nach dem 



1) Vgl. in dieser Sichtung die analogen Ausführungen hinsichtlich anderweiter 
finanzieller Belastungen S. 43 n. f 

2) Anders ausgedrückt; Das Neuangebot wirkt nicht preisdrUckend, weil die 
Selbstkosten der neu hinzutretenden HSuser zu groß sind. 

31 Um allseitig richtig verstanden zu werden, gestatte ich mir den Hinweis 
auf die starke Wirkung von Ausnahme- über NormalverhSltnisae in einem andern 
Fall unsera Wirtschaftslebens, Dämlich in der deutschen, besonders prenitischen 
Eisenbahnpolitik mit ihren die Normalfrachten Überwiegenden Ansnahmetarifen. 
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damaligen Stand mit den Anwesen und Inwohneni nach den 5 Volks- 
zählangen von 1875, 18S0, 1885, 1890 und 1895 (die Anwesen auch 
nach dem Stand vom 1. Jannar 1899) dargestellt. Im Band XYII der 
bezeichneten Mitteilnngen sind die gleichen Angaben für 1900 ent- 
halten. Ich habe nun die Stra&enrerzeichnisse nach den Angaben von 
V. Borscht, bezw. fiir 1900 nach denen der Lokalbaukommission, in 
solche mit offener nnd geschlossener Bauweise zerlegt, und f&r sich 
berechnet Eine Schwierigkeit ergab sich darin, daß eine Anzahl von 
Straßen teils dem einen, teils dem andern Bausystem angehtirL In 
diesen Fällen wurde die Straße jenem System beigenommen, das als 
fiberwiegend gelten konnte. Ein wesentlicher Fehler im Gesamt- 
ergebnis dürfte dadurch nicht entstanden sein. Besondere Schwierig- 
keiten boten die verschiedenen Bautypen — die allmählich auf etwa 
140 angewachsen sind, Tgl. § 23 — filr die Einreihung in die ofene 
oder geschlossene Bauart im Zeitraum von 1S96— 1900. Sorgföltige 
Erw^;uug erforderte dabei der Zeitpunkt der betreffenden Beschluß- 
fassung. Wenn z. B. für eine Straße, wie die MaistraQe, erst durch 
Beschluß vom 17. April 1900 auf eine gewisse Strecke die geschlossene 
Bauart genehmigt wurde, während sie bisher lediglich dem offenen 
Bausystem angehörte, so ist klar, daß dieser Beschluß auf die gegen- 
wärtige Bearbeitung, die im wesentlichen mit dem Jahre 1900 abschließt, 
keinen Einfluß Üben durfte. 

Nach sehr umfangreicher und, wie ich versichern darf, mit pein- 
lichster Sorgfalt durchgeführter statistischer Verarbeitung ergibt sich 
folgendes Bild: 

Tabelle 41. 

1. Bewohnte Straßen und Plätze Münchens. Anzahl. 



Oliedemng 


Jahr 


1M5 


IbSO 


!hS5 1 1890 


1S95 


1900 


Im iranzen 


412 
315 
37 

76,5 
23,5 

100 
101) 


458 
332 
121 

7S,8 
20,7 

105 
125 


46e 
340 
120 

75,0 
27,0 

los 

130 


591 
374 
217 

03,3 
3e,7 

119 
224 


031 
390 
241 

61,8 

38,2 

124 
24S 


SOI) 


Davon ^BchloBBeneB BausTStem . . . 

Davon offenes Banavstem 

Das sind Prozente des GanEen: 

Offenes Bansystem 

Zunahme (die Ziffern von 1875 je — 100 
gesetzt): 

Offenes Bansystem 


425 

375 

53.1 
46,9 

135 
3S7 



Wie man sieht, beträgt die Anzahl der Straßen und Plätze im 
offenen Bansystem nicht ganz Va der gesamten Straßen- nnd Plätze- 
zahl, steigert sich aber allmählich bis 1895 auf über 1/3, und bis 1900 
nahezu auf die Hälfte. 

V. BanftDll, Btitrige. g 
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Dementsprechend ist die geschlosseoe Bauweise anfaugs mit etwas 
aber ä/i Öer Gesamtzahl der Straßen und Plätze, 1895 unter Vs, 19Ö0 
aber nur wenig aber die Hälfte vertreten. Am deatlichsten offenbart 
sich indessen die Zunahme des offenen Baosystems in der prozentualen 
Steigerung der Zahlen der Straßen und Plätze beider Bauweisen 
gegenüber von 1875. 

Während sie beim geschlossenen Bausystem 1S95 240/0 ^ennber 
1875, und 1900 gegen 1875 35 */o beträgt, ist sie beim Pavillonayßtem 
148 <*/o bezw. 287 o/o- Die größte Spannung besteht zwischen den Jahren 
1895 und 1900, dann zwischen 1885 und 1890. Sie macht in beiden 
Zeitabschnitten je 11 Einheiten aus beim geschlossenen, gegenüber 
von 139 bezw. 94 beim offenen System. 

Selbstverständlich geben diese Ziffern nur eine ganz allgemeine 
Anschauung, denn die Straßenzahl sagt au sich noch nichts; es 
kommt darauf an, mit wie viel Anwesen sie besetzt, und wie diese 
bewohnt sind. 

Tabelle 42. 

2. Bewohnte Anwesen in München. Anzahl. 



Gliedening 


Jahr 




I'*75 


ISSO 


1SS5 1 1S90 1 1S95 


1900 


Im imiuien 


7720 
5111 

2609 

33,S 

100 
100 


S747 
5690 
3057 

65,0 
35,0 

111 
117 


9112 
5^S2 
3230 

64,55 
35,45 

115 
124 


11272 
fl304 
4968 

55,9 
44,1 

123 

11)0 


12149 
6506 
564S 

53,55 
46,45 

127 

216 


1408S 


Davon im offenem Bansystem .... 
Das Bind Prozente des Ganzen; 

GeschlosBcnefl Banayatem 

Offenes Bansyatem 

Znnahme (die Ziffern von 167.i je — 100 
gesetzt): 

Offenes Bausystem 


69U 
7174 

49.1 

5o;o 

135 

275 



Hier haben wir schon ein wesentlich anderes BUd. Während die 
Anzahl der Straßen und Plätze des offenen Bausystems anfangs etwas 
unter 1/4 der gesamten Straßen- und Platzzahl, znm Schluß aber nahezu 
die Hälfte ausmacht, ist dieses System bei den Anwesen anfangs mit '/s, 
am Schluß aber über die Hälfte am Gesamtbestand vertreten. Dem- 
entsprecbeud zeigt die geschlossene Bauweise mit ihren Anwesen 
anfangs einen Anteil von 2/3, am Ende der Periode aber eine Kleinigkeit 
unter der Hälfte. 

Die Prozentzunahme gegenüber 1875 tritt hier ebenfalls za guusteu 
des offenen Systems scharf hervor, indem sie 1895 116 */o, 1900 aber 
1750/0, gegenüber von 27 "> bezw. 35 "/o beim geschlossenen System 
ausmacht Der gr!3ßte Unterschied zeigt sich zwischen 1885 und 1890, 
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dann zwisclieii 1895 and 1900 mit 66 bezw. 59 Einheiten bei der 
offenen, ^genilber von je S bei der geschlossenen Bauart. 

Daß der Unterschied beim Pavillonsystem zwischen 1895 und 1900 
nm 7 Einheiten weniger beträgt gegenüber dem Zeitabschitt 18S5/90, 
während er bei dergeschlossenenBauweise 1895/1900 gegenüber 1885/90 
gleich geblieben ist, erklärt sich wohl dadurch, daß von 1896 mit 1900 
die Bautätigkeit in geschlossener Reihe 1663, in offener dagegen 
nur 1427 Gebäude, demnach bei ersterer um 236 Gebäude mehr be- 
tragen hat, als in letzterer.') — 

Geben diese Zahlen schon etwas bessern Einblick in dieBewohnungs- 
verfaältnisse der Milnchener Straßen, so ist hiefdr doch erst die Be- 
wohnnngsziffer der Anwesen entscheidend. 

Tabelle 43. 
3. Anzahl der Inwohner in den Anwesen zn München. 



Qliedening 



Im ganxen 

DaTon im gescUosBeuen Bansjstem 
DaTon im offeuen Bansjatem . . 
Das sind Prozente des Ganzen: 
GeachlosBenes Ban^etem .... 

Offenea Bansystem 

Zunahme (die Zifiem von 1^75 je » 

gesetzt}; 
Geschlossenes Baosystera .... 
Offenes Bansjstem 



I isüo t^»ä imii 



193024 

13».S7(I 
53654 



230U23 
184175 

65b4^ 



2619^1 
162546 

■9435 



»49024 
209292 

139732 



407307 

22(>172 
179135 



499933 

257792 
242140 



Hier haben wir wieder ein anderes Bild. 

Der prozentuale Anteil der Inwohner ist bei der offenen Bauart 
etwas geringer, bei der geschlossenen dementsprechend etwas höher, 
als bei der Verteilung der Anwesen. 

Bas wäre an sich nicht anfallend, nachdem ja naturgemäß ias 
offene Bausystem eine weiträumigere Bewohnung anstrebt Bemerkens- 
wert ist aber der verhältnismäßig geringe Unterschied zwischen der 
prozentualen Verteilung der Bevölkerung in beiden Systemen, gegen- 
über der Verteilung der Anwesen. Dies erhellt insbesondere aus der 
gewaltigen Zunahme der Bewohner dee Pavillonsystems mit 234 "k 
in 1895 und 351 "lo in 1900, gegenüber 1875, während sie beim ge- 
schlossenen System in diesen Zeitspannen nur 64 "/o bezw. 85 "lo beträgt. 

1) Ein genauer Einblick wSre nnr dann mSglich, wenn die Zahl derGebände 
in den Anwesen beider Bausysteme statistisch zn erfassen wäre, was aber bei den 
bestehenden Ornndlagen znr Zeit nicht der Fall ist. 
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Der größte Unterschied ist im Zeitraum 1895—1900, dann zwischen 
1S85 und 1890 bei der offenen Bauweise mit 117 bezw. 112 Einheiten, 
gegenüber von 21 bezw. 19 bei der geschlossenen Baaart Noch 
nähern Einblick in die Verhältnisse gibt die durchschnittllehe Be- 
hausungaziffer in München: 

Tabelle 44. 
4. BehaasuDgsziffer in Mflnchen. 



Qliedemng 






Jahr 






IS-ä 


ISSO 


16S5 


1890 


1S95 


IM» 


Aaf 1 Anwesen treffen Oberhaupt Ein- 




26,8 

2S,S 
21,5 

7,3 

1.16 
104 


2üi,7 
31,0 
24,6 

6,4 

114 

119 


31,0 
33,2 
2S,1 

5,1 

122 

136 


33,5 
35,1 
31,7 

S,4 

13U 
154 


35,5 


UnteTBcbiede an Einheiten zwischen ge- 
Bchloesener nnd offener Banart . . . 

Znnahine (die Ziffern von 1^75 je — 100 
geaetzt): 

Im offenen Bansjatem 


27,3 

20,fi 

6,7 

100 
100 


37,23 
33,7ä 

S,4'> 

136 
164 



Dieses Bild ist sehr lehrreich. Der Unterschied zwischen der 
Bebausungsziffer im offenen gegenüber dem geschlossenen Baasystem 
ist an sich sehr gering. Dieser Unterschied nimmt nur 1880 um eine 
Kleinigkeit zu, sinkt aber dann immer mehr, und zwar in 1895 fast 
um die Hälfte gegenüber 1875, und bleibt dann bis 1900 fast konstant. 

Dementsprechend zeigt sich die prozentuale Zunahme der Be- 
hausungszifTer in 1900 bezw. 1895 gegen 1875 mit 64% und 54 o/» 
erheblich größer bei der offenen Bauart, als bei der geschlossenen mit 
36 V<t und 30 "lo. Die Spannung zwischen den einzelnen Jahrgängen 
ist von 1880 — 1895 beim geschlossenen Bansystem durchgehends je 
8 Einheiten, während sie beim Pavillonbau von 15 auf 18 Einheiten 
steigt Von 1895 — 1900 ist in beiden Systemen ein Rückgang der 
Spannung bemerkbar, indem die Einheit bei der geschlossenen Reihe 
von 8 auf 6, bei der offenen dagegen von IS auf 10 sinkt, was anf 
eine geringe Besserung hindeutet. — 

Zur Ergänzung der vorstehenden Untersuchung ist aber noch die 
Verteilung der Wohnnngen nach ihrer Größe und nach der Stärke 
der Wohngemeinschaft — die Wohndichtigkeit im engem Sinn — 
innerhalb der einzelnen Stadtteile*) zu betrachten. 

Hierüber gibt die nachstehende Tabelle 45 ans den Mitteilungen 
der amtlichen Wohnnngszählung lür 1900 Aufschluß: 



1) Leider fehlt die statistische Aosgliederang nach den einzelnen Stadtbezirken. 
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§ 1 5. Die nnmitUlbBreii Wirkungen der neueren Banordnnngen. 



Die Verteilung der Wohnungen in München 1900 auf 
die Wohngenossenklassen. 







Von 100 beBetzt«n Wohnnn^n mit 




Zahl der 




Bttiunen 




heizbaren Ziaunem 


Stadtteile 


Wohn- 














genossen 


1 1 . j 3 1 4 


3 j 4— 5 |6u.in. 




hatten WohnitenoBBeii 




1 


50,» 


12,2 


6,1 


4,1 


3,S 


2,1 


0,8 




2-3 


40,4 


51 ,S 


43,7 


SÖ,2 


32,3 


26,0 


17,1 


Altstadt .... 


4— B 


&,2 


33,2 


39,5 


43;o 


46,9 


50,1 


49,8 




T— 10 


0,5 


2,7 


10,3 


14,0 


15,5 


19,2 


26,8 




1 1 u. mehr 


— 


0,1 


0,4 


1,3 


1,5 


2,6 


5,5 




1 


4S.9 


fl.l 


4,7 


4,2 


2,8 


IJ 


0,7 




2-3 


40,2 


4S.9 


35,4 


35,2 


32,1 


27,2 


16,0 


Masstodt .... 


4— e 


10,4 


36,4 


4S,7 


45,7 


47,1 


50,3 


53,3 




7—10 


0,5 


5,4 


10,9 


13,8 


17,1 


18,9 


25,9 


( 


n u. mehr 
1 


39,5 


0,2 

7,ft 


o;3 

4,4 


1,1 

3,9 


0,9 
3.2 


1,9 

1,7 


4,1 
1,1 




2-3 


47,5 


4-^.» 


37,0 


32,0 


31,2 


28,8 


13,7 


. . . 


4—6 




37,4 


46,5 


46,3 


47,3 


52,0 


53,4 


1 


7-1(1 


M 


5,5 


11,S 


10,6 


17,1 


15.4 


28,0 


1 


11 ti. mehr 


— 


0,3 


0,3 


1^ 


1,2 


2,1 


3,S 




1 


32,3 


5,7 


3,5 


2,6 


2,4 


l,ß 


t,B 




2-3 


50,5 


47,0 


33,6 


29:3 


32,7 


25,7 


13,6 


Ostend 


4—6 


16^ 


40,4 


47,4 


47,7 


44,3 


47,5 


46,3 




7—10 


1,0 


6,7 


14,S 


1S,7 


18,5 


21,3 


2S,6 




11 n. mehr 


0,0 


0,2 


0,7 


1,7 


2,1 


3,9 


9,7 


, 


1 


2M 


4,9 


2,4 


2,0 


2,7 


1,1 


1,1 




2-3 


52,0 


43^ 


29,1 


24,S 


28,4 


28,2 


15,0 


Westend . . . . ! 


4-6 


17,8 


44,2 


51,« 


41,9 


44.9 


49,9 ■ 


49,6. 




7-10 


1,S 


7,5 


16,2 


22,4 


20,9 


16,9 


30,1 


1 


11 n. mehr 


0,0 


0,1 


0,7 


1,9 


3.1 


3,2 


4,2 



Hiernach bleibt bei den großem Wohnungen die Verteilung auf 
die Wohngeuossenklassen in den Stadtteilen ziemlich gleich. Dagegen 
zeigen sich bei den kleinern Wohnungen sehr große Unterschiede. 

Bei diesen nimmt znnUchst der Prozentsatz jener mit 1 Inwohner 
nach der Peripherie der Stadt hin beträchtlich ab. Bei den einräumigen 
Wohnungen bewegt sich die Abnahme zwischen 51 "/o (Altstadt) und 
28 "/(i (Westend), bei den zweiräumigen zwischen 12 o/o (Altstadt) und 
5«/o (Westend). 

Bei den Wobnnngen mit 2—4 Räumen zeigt sich auch ein Rück- 
gang des Prozentsatzes der Wohnungen mit 2—3 Inwohnern, und 
zwar von 52 "/o, 44 «/„ und 36 »/o in der Altstadt, auf 43 o/o, 29 o/o und 
25 */o im Westend. Demgegenüber steigt der Prozentsatz bei den 
Wohnungen mit 1 Raum und 2 — 3 Inwohnern von 40 o/o in der Alt- 
stadt aaf 52 »/o im Westend. 
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Diese Zanahme des Prozentsatzes ist relativ noch st&rker bei den 
kleinem Wohnungen mit großem Wohngemeinschaften, ausgenommen 
die zweirÄamigen Wohnungen mit 11 und mehr Inwohnern. Sie be- 
trägt bei den einräumigen Wohnungen mit 4 — 6 Inwohnern zwischen 
8 o/o (Altstadt) and 18 '>!» (Westend), bei jenen mit 7 — 10 Inwohnern 
zwischen 0,5 »/o (Altstadt) und 1,8 "/o (Westend). Sie bew^ sieh ferner 
bei den Wohnungen mit 2 Bäumen und 4—6 Bewohnern zwischen 
33 o/o (Altstadt) and 44o/« (Westend), und bei jenen mit 7 — 10 Inwohnern 
zwischen 2,7 "lo (Altstadt) ond 7,5 '/o (Westend). Während sonach der 
Prozenteatz der kleinem Wohnungen mit wenigen Inwohnern 
nach der Peripherie der Stadt abnimmt, steigt jener der kleinen 
Wohnungen mit starker Belegung bedeatend, was zur Über- 
ffillung der Wohnnngen fahrt. 

Vergleichen wir nun noch besonders das Ostend mit dem Westend, 
so ergibt sich folgendes: 

Im Westend verändern sich die Prozentsätze gegenüber dem Ostend: 

a) Einräumige Wohnungen. 
Die Prozenteätze nehmen bei Inwohnern gm Einheiten 

ab 1 3,9 

ZU 2—3 1,5 



b) Zweiränmige Wohnungen. 



Die Prozentsätze nehmen 


bei Inwohnern 


am 


Einheiten 


ab 


1 




0.8 


„ 


2—3 




3,7 


ZU 


4—6 




3,8 


^ 


7—10 




0,8 


« 


1 1 und mehr 


0,1 


c) Dreiräumige 


Wohnungen. 






Die Prozentaätze nehmen 


bei Inwohnern 


am 


Einheiten 


ab 


1 




1.1 


„ 


2—3 




4.5 


zu 


4—6 




4,2 


« 


7-^10 




1,4 


d) Vierräumige 


Wohnungen. 






Die ProzentaäUe nehmen 


bei Inwohnern 


nm 


Einheiten 


ab 


1 




0,6 


„ 


2-3 




4,5 


zu 


4—6 




4,2 



3,Google 



§ 13. £He unmittelbaren Wirkungen der neaeran Banordnoogen. 



e) Wohnungen mit 3 heizbaren Zimmern. 

Die Prozentsätse aebmen bei Inwohnern nm Einbeiten 

ab 2—3 4,3 

zn 1 0,3 



„ li und mehr 1,0 

f) Wohnungen mit 4 bis 5 heizbaren Zimmern. 
Diti ProzentsStze nehmen bei Imrohnem nm Einheiten 

ab 7-10 4,4 

„ 1 1 und mehr 0,7 

zu 1 0,2 

2—3 2,5 

« 4—6 2,4 

g) Wohnungen mit 6 und mehr heizbaren Zimmern. 

Die Proxenta&tze nelimen bei Inwohnern nm Einheiten 

ab 1 0,7 

„ 11 und mehr 5,5 

zu 2—3 1,4 

„ 4—6 3,3 

„ 7-10 1,5 

Bei den einräumigen Wohnungen mit 1 Inwohner fällt der Pro- 
zentsatz erheblich, während er bei den einräumigen Wohnungen mit 

2 und mehr Bewohnern in steigendem Maße znnimmt. FUr die 
Wohnungen mit 2, 3 und 4 Bäumen zeigt sich ein Räckgang bei 1 
und — sehr erheblich — bei 2 — 3 Inwohnern, während der Prozentsatz 
fQr alle größern Wohngemeinschaften, namentlich aber bei jenen mit 
4—6 Personen, wächst. 

Hinsichtlich der Wohnungen mit heizbaren Zimmern ist besonders 
die starke Abnahme des Prozentsatzes der Wohnangen mit 3 heiz- 
baren Zimmern bei einer Belegschaft von 2—3 Personen bemerkenswert, 
während bei allen übrigen Wohngemeinschaften in der Kategorie von 

3 heizbaren Zimmern der Prozentsatz steigt. 

Unter den großem Wohnungen, von 4 heizbaren Zimmern an, 
ragt der Prozentsatz für die mittlem Wohngemeinschaften von 2 bis 
6 Personen hervor, was auf einen verhältnismäßig großem Anteil 
der wohlhabenden Bevölkerung im Westend geg^Qber dem Ostend 
schließen läßt. 

Dies stimmt wohl auch mit den relativ zahlreichen ViUenqnartieren 
im Westend überein. 

Im ganzen genommen ist wohl zu erkennen, daß die kleinern 
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Wohnungen des Westends nicht nnwesentlich dichter bewohnt sind 
als jene des Ostends. 

Ist diese Schlußfolgerung richtig, so muß sich dies auch im Ver- 
hältnis der Überfüllten Wohnungen zeigen, was tatsächlich zutrifft. 
Bei der Wohnongszählmig von 19U0 waren nämlich: 

TOD lOOWohnnngen von tOO Inwohnern in 
QberfUUt ■): UberfQlltenWohnuDgen : 

1,0 1,4 

1,8 2,8 

3,0 



Altstadt . . 
Maxstadt . . 
Ludwigstadt 
Ostend . . 
Westend . . 



4,4 



7,6 



5,2 8,1 

fliemach steigt der Prozentsatz der Überfüllten Wohnungen von 
1 o/a (Altstadt) auf 4,4 o/o (Ost«nd) und 5,2 »/o (Westend). 

Ebenso wächst der Prozentsatz der Inwohner in den ftberfUllten 
Wohnungen von 1,4 */o aller Inwohner in der Altstadt auf 7,6 "jo im 
Ost-, und sogar auf 8,1 "/o im Westend. 

Wichtig ist noch der Anteil der Aftermietwohnungen an den 
überfüllten Wohnungen, und jener der Schlal^nger an den After- 
mietwohnungen 1900: 

Der Prosentanteil der Der Prozentanteil der Schkf- 
Aftennietwohnungen ganger an den flberfUilten 
SU den Überfüllten Wohnnngen mit Aftermiete 
Wohnuni^u beträgt; beträgt: 

33,3 63,3 

35,5 63,7 

34.7 62,0 
26,1 65,0 

33.8 75,3 
Demnach sind in allen Stadtteilen, ausgenommen das Ostend, 

rund '/s alier öberfilUten Wohnungen durch Aftermieter fiberfüllt 
worden. Von den übereilten Wohnungen mit Aftermiete sind über ^/s 
solche mit Scblafgftngern, deren Prozentsatz in den Stadtteilen von 
63 »/o in der Altstadt auf 65 »/o im Ost-, und sogar auf 75 o/o im 
Westend steigt. — 

Hiemit glaabe ich — soweit statistische und Erfahmngsgrundlagen 
bestehen — wenigstens einigermaßen bewiesen zu haben, daß die Aus- 
^rungen t. Borscht's über die nachteiligen Folgen des 
offenen Bausystems in übermäßiger Aasdehnung als 
richtig zu eraphten sind. 

t) AU Überfüllt gelten: 

1 Raum mit 4 und mehr Inwohnern, 
! KSnme „ 7 „ . 



Altstadt . 
Maxstadt . 
Ludwigstadt 
Ostend . . 
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Eine ToUkommen exakte mssenschaftlicbe Erfassung wäre nur 
dann möglich, wenn man sämtliche Gebäade, getrennt nach geschlossener 
und offener Bauweise, nnd zwar hinsichtlich ihrer Größe, Zahl der 
Wohnungen, Bewohnung nsw, insbesondere aber nach Grandfiäche 
und Rauminhalt ') der Wohnungen kennen würde. 

Vielleicht ist es zulässig, bei der nächsten Wohnungszählung hier- 
auf B&cksicbt zu nehmen, nm damit die Frage desjenigen Bausystems zu 
lösen, das nicht nur den Anforderungen der Hygiene, sondern vor 
allem derEinkommenslage der Mieter entspricht. Ich habe nämlich 
die Befürchtung, daß bei weiterer Zunahme des offenen Bausystems — 
auch Gebäude mit wenigen Stockwerken in geschlossener Bauweise 
sind dazu zu reebnen — die Zahl der Wohnungen auf Kosten der 
Raumgröße vermehrt wird, um an Ausnützung der Gebäude horizontal 
zu gewinnen, was gegenüber dem eigentlichen Hochbau vertikal ver- 
loren wird, ohne daß diese Maßnahme eine relative Verbilligung der 
betreffenden Wohnungen im Gefolge hättet). Bislang fand ich indes 
keine Anhaltspunkte, diese Befürchtung statistisch zu stützen. Das Er- 
gebnis der jüngsten Probe- Wohnungserhebung scheint aber der Richtig- 
keit meines Gedankengangs einige Nahrung zu geben. 

Die ProbeerhebuDg zeigt nämlich als wichtigstes Ergebnis folgende 
Tabelle (46), wobei ich die Stadtbezirke angefügt, und die Straßen im 
offenen Bausystem durch Fettdruck kenntlich gemacht habe. 

Unter den 4424 untersuchten Wohnungen befinden sich im ganzen 
vermietete, und vom unmittelbaren Mieter allein, oder mit seinem 
eigenen Hanshalt (ohne Zuziehung anderer Parteien) benutzte 
Wohnungen 2426 (54,9<*/o). Vom Hansbesitzer waren dagegen geteilt 
vermietet, so daß in eine Wohnung zwei oder mehr Haushalte sich 
teüten, 1883 (42,5"/o). 

Die Zahl der vom Mieter durch Aftervermietung an einen 
weitem Haushalt geteilten Wohnungen belief sich auf 115 (2,6*/o). 

1) Qraudflficbe nnd Rauminhalt dei WobnangeD worden bei der Probe-Wobnnnga- 
erbebang 1S03 dankenswerterweiBe berDckaichtigt. 

2) Es ist mir wobi bekannt, daß in London, tmd vollends in englischen Provindal- 
stfidten gescbloBseue Bauweise mit EinfamiliensTstem — wenig Stockwerke — 
mOglicb ist ohne relative Yertenernng der Wohnungen. Ähnliches gilt vereinzelt 
fOr Westdeutschland. Worin diese Terscbledeuheit gegenüber von München liegt, 
ließe sich nnr durch eine genaue Unteranchnng der EIntwickInng jeder einzelnen, 
mit Mttnchen za vergleichenden Stadt fe8tst«lleii. Denn jede Stadt bildet in gewissem 
Sinn ein Individuum für sich. Ancb dtlrften hiebei Sitte und Herkommen eine 
große Bolle spielen. So wird insbesondere bei der Entwicklung der städtischen 
Bautätigkeit In Belgien in erster Linie die angestaminte Variiebe für das Einfamilien- 
bans hervorgehoben (Schriften des Vereins für Sozialpolitik, Bd. XCVU, S. 190 n. 195). 
Ob eine derartige Bitte, wie man mitunter hOrt, durch Qesetz bei uns leicht ein- 
znfDhren wKre, will ich dahingestellt sein lassen. 
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Ta- 
Probe-Wohnungserhebnng zu Manchen 1903. 



Stftdtbe«irke 


Straßen 


Wohnongen 

instresamt 


XX Westend 


Adkrelter- 

GoUier- . 


«00 














Vm. HanTeld 


Ereittmafr- 


3S<I 


XI. WittebbacheratraKe 
XVm. «lednK 


WeS^niver- 


S67 




Sninme 


4424 



Der überraschend hohe Prozentsatz von 42^"/o -|- 2,6o/ö — 45,l*'o 
Wohnungen, die, entgegen dem Bauplan, nicht ron einer Partei benQtzt, 
sondern von mehreren Familien (mit gemeinsamem Vorplatz nsw.) 
bewohnt sind, wird als Beweis für die Tatsache geltend gemacht, 
daß, trotz der Äoftiahme von Äftermietem, Zimmermietern und Schlaf- 
gängem, die von der Bauspekulation erstellten Wohnungen zn einem 
großen Teil dem Bedürfnis der Mieter nicht entsprechen. 

Der höchste Prozentsatz der vom Haasbesitzer geteilt vermieteten 
Wohnungen mit 80 n/o befindet sich im offenen, der kleinste mit 10 o/o 









Probe-Woh 


nnngs 


erheb 


ung zu München 


1903. 




Woh- 


RStime 


Insg^esamt 


Adlzreibii^ 

Strasse 




Cr»«™. 


Grobe 




Zahl 


> 


Zahl 1 •/« 


Zahl |_ > 


Z.bl 


> 


Zahl 


-k 


1 
•2 
3 
4 
5 n. mehr 


693 
1774 
1001 

537 
359 


15.T 
40,1 
22,6 
13,5 

S,1 


7S 12,5 
236 SB,3 
121 20,2 
109 1\2 

59 9,H 


11» 
27» 
150 
4-» 
22 


19,3 
44,9 

3,6 


9ä 
22« 
174 

72 
31 


15.» 

m 


16 
90 
32 

3 


10,6 
59,6 
21,2 
3,3 
3,3 


Summe 


4424 


10(1,1) 


(iUO 1 100,0 


filä 


100,0 


XIS 


100,0 


151 


100,0 



Hiemach bleibt der Oberanger bei den Wobnungen mit 1 und 
2 Räumen sogar unter dem allgemeinen Durchschnitt. Im übrigen 
zeigt die Tabelle, daß */,-, der Wohnungen je 2, Vs je 3, etwas unter 
Ve je 1, and rund Vs je 4 und mehr Räume haben. Die zweiräumigen 
Wohnungen herrschen also vor. 
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BELLE 4d. 

Ganze nnd geteilte WobnuDgen. 



Davon sind 




ganze Wohnungen 


geteilte 
Wohnungen 


vom Mieter geteilte 
Wohnungen 




ZaU 


% 


Zahl 


> 


Zahl 


> 




S&8 
218 
804 

147 
255 
391 
341 
874 
48 


683 
8*,« 
60,8 
97,4 
67,1 
66,5 
39,3 
75,8 
17,8 


22Ö 
385 
2tW 

109 
46 
512 
105 
211 


81,7 

82,6 

48,& 

28,7 
10,2 
59,1 
21.1 
80,8 


22 
17 
1 
4 
16 
15 
14 
18 
& 


H 

0.7 
2,6 

4,2 
3,3 

'<& 

1.» 


Die Bezirke besw.dieStraßen 
im flberwiegend offenen Bao- 
8yBt«m Bind fett gedruckt, wo- 
bei auf die künftige gtaffelban- 
ordnnng keine RückBicht ^- 

■) Davon 1 5 Wohnungen dnrch 
Aftervermietnng nochmals ge- 


2416 


54,9 


ISS3-) 


42,5 


115 


2,6 





im geschlossenen Baosystem. Nun ist es ja an sich klar, daß die 
Tergleichung darunter leidet, daß die geschlossene Bauart nur mit 4 ■)) 
die offene dagegen mit 5 Straßen vertreten ist. Aber im allgemeinen 
durfte man aus der Betrachtung der Tabelle doch den Eindruct ge- 
winnen, daß die Teilung der Wohnungen im Pavillonsystem überwiegt. 
Besonders charakteristisch ist der geringe Prozentsatz im Oberanger, 
also im Stadtzentrum. Man wird dies vielleicht darauf zurückfuhren 
wollen, daß im Oberanger die Zahl der kleinern Wohnungen Über- 
wiegt Dies ist aber nicht der Fall, wie Tabelle 47 ausweist 

BELLE 47. 

Die Wohnungen nach ihrer G-röße. 



nnngen 




Kreittmayr- 
etraße 


Oberanger 


Weißenbnrger- 

etraße 


Weatermtthl- 
Strasse 


Winter- 


Bemerknngen 


Zahl 


> 


Zahl 


"^0 


Zahl 


7. 


Zahl 1 > 


Zahl 






28 
82 
137 
73 
60 


7,4 
21,6 

S6,fl 
19,2 

15,8 


6S 
161 
106 
75 
42 


15,0 
35,fi 
23,5 
16,6 
9,3 


119 
449 

137 
92 
70 


13,7 
51,8 
15,8 
10,6 
8,1 


63 
130 

120 
117 
67 


12,6 
26,1 

24,1 
23,7 
19,5 


110 

124 

24 

3 

3 


41,7 
47,0 
9,1 


Die Namen der 

Straßen offenen. 

bezw. überwiegend 

offenen Bansvstenis 

sind fett gedmokt. 


3h0 


100,(1 


452 


100,0 


S67 


100,0 


491 


100,0 


264 


100,0 





In einem besonders hohen Prozentverhältnis erscheinen die zwei- 
rfiumigen Wohnungen in der Gollier- (44,9), Winter- (47,0) und Weißen- 
burgei'straße (51,8), sowie in der Grube mit59,6''/o, oder rund »/& aller 

1) Für die wegen ihrer Herbergen bekannte Gmbe war daa offene Baosystem 

in Anssicht genommen, das Alignement ist aber dort noch nicht geregelt. 
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Wohnungen. Die einrftnmigen Wohnungen treten ziemlich stark her- 
vor in der GoUierstraße mit 19,3 »/o, besonders aber in der Winter- 
straße mit 4l,7<'/o = 2/j. 

Abgesehen von der Grabe, wo durch die besondem Verhältnisse 
der Herberg:eD das Vorhandensein der kleinen Wohnungen erklirt ist, 
aber die einräumigen gleichwohl nur rund lOo/o ausmachen, hat das 
Vorwiegen der ein- und zweiräumigen Wohnungen in den vorgenannten 
Straßen seinen Grund hauptsächlich in der schon erwähnten Teilung 
der großem Wohnungen durch die Hausbesitzer. Also auch hier 
überwiegt die Anzahl der kleinen Wohnungen im offenen Bausystem. 
Verfolgt man endlich noch die Mietpreise nach den verschiedenen Größen- 
klassen und den monatlichen Durchschnittspreisen, und vergleicht sie 
mit den Durchschnittspreisen von ganz München nach der Wohnungs- 
zählung 1900, so ergeben sich Jahresdurchschnittspreise in Mark: 



Probe -Wohunngseihebniig 1903 . . 126 217 S2 

Nachdem es sich bei der Probe-Wohnungserhebung 1903 nur um 
ausgesuchte Straßen handelt, die hauptsächlich von Minderbemittelten 
bewohnt sind, so darf man wohl behaupten, daß die Mietpreise fttr 
die kleinen Wohnungen seit 1900 — ausschließlich der einränmigen, 
die im Preis um etwas weniges abnahmen — um S^/o (zweiräumige), 
bezw. 4«/o (dreiräumige), bezw. 12<'/o (vierräumige), gestiegen sind. 
Faßt man für jede der 9 Straßen der Probeerhebung 1903 die 
Wohnungen im Preis bis zu 22 Mk. zusammen, dann zeigt sich, daß 
bis zu diesem Preis vermietet waren: 

Straßen ') 'Wohnnngeii "jo 

Adelzrelterstrasse 289 = 48,3 

GolIIer- „ 411 = 66,8 

eSrres- „ 305 = 51,0 

Grube 122 = 80,7 

Kreittmayr- ^ 108 =- 28,4 

Oberanger 206 = 45,6 

Weißenburger- ,, 615 ■= 70,9 

WeBtermaU- „ 150 — 30,1 

Winter- „ 841 — 91,8 

Von der Grube abgesehen, zeigen Gollier-, Weißenburger- und 
Winterstraße einen sehr hohen Prozentsatz von Wohnungen mit einem 

1| Die Namen nsw. der StraSen mit offenem bezw. ttberwiegend offenem Bau- 
sjstem Bind wieder fett gedruckt. 
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monatlichea Kietzins von 22 Mk. und weniger. Es bleibt jedoch auch 
zu berücksichtigen, daß es sich hier sehr oft nicht um kleine, für den 
Arbeiter geeignete, durch die Bannntemehmang hergestellte Wohnnogeo 
handelt, sondern zumeist um solche, die erst vom Hausbesitzer oder 
auch Tom Hauptmieter geteilt wurden. 

Alles zusammengenommen wird man — soweit ein Vergleich 
möglich ist — auch hier an den Prozentziffem der meist zwei- 
räumigen, sehr oft aus Teilungen hervorgegangenen Wohnungen, wenig- 
stens die Wahrscheinlichkeit ableiten dürfen, daß diese in der offenen 
Bauweise im allgemeinen relativ teurer sind als, in der geschlossenen. — 

Wegen der Grundstückpreise im offenen und geschlossenen Bau- 
System vgl. $ 19.') 

b) Die sonstigen umnittelbueu Wirkungfln der neaereu 
Bauordnungen. 

Hinsichtlich der sonstigen unmittelbaren Wirkungen der neueren 
Bauordnungen darf ich mich auf die Ergebnisse der Volks- und 
Wohnungszählung vom 1. Dezember 1900 — Mitteilungen des Statisti- 
schen Amts der Stadt München, Band XVII, Heft 3, L, II. und 
in. Teil — beziehen. Ich hebe davon hier nur das heraus, was im 
Zusammenhang mit dem Vorstehenden dem Verständnis entgegenkommt. 
Während nnter Buchstabe a von der Behansungsziffer die Rede war, 
d.i. die auf 1 Anwesen treffende Einwohnerzahl, soll nunmehr zu- 
nächst von den bewohnten Wohngebäuden gesprochen werden. 

Die durchschnittliche Wohndichte eines Wohngebäudes ist von 
24,7 Bewohnern in 1890 auf 28,9 in 1900 gewachsen. Am 1. De- 
zember 1900 stand München unter den 33 deutschen Großstädten mit 
über 100 000 Seelen nach der Einwohnerzahl an dritter Stelle. (Voran- 
gehen Berlin und Hamburg.) Hinsichtlich der Zahl der Wohngebäude 
nahm es mit 1S79S den fünften Platz ein, da es von den kleinem 
Städten Köln (mit 24334) und Bremen (21455) übertroffen wurde. 

Nach der durchschnittlichen Bewohnerzahl eines bewohnten Wohn- 
hauses stand München mit 28,9 erst au neunter Stelle. (Vorangehen 
Charlottenbni^ mit 52,2, Berlin mit 50,1, Breslau mit 40,7, Posen mit 
39,1, Stettin mit 38,5, Magdeburg mit 32,8, Königsberg mit 32,4, 
Chemnitz mit 30,1.) 

München ist sonach noch weit entfernt vom sogenannten Massen- 
mietbaus (Mietskaserne), namentlich gegenüber von Breslau, Berlin 

1) B«i der g^zen Untersuchung über das offene Bansystem im Vergpleich zum 
gescbloBsenen, habe ich der Einfachheit halber von allem abgesehen, was man sonst 
noch gegen das eretere geltend macht, wie die vermehrten kommunalen Einrichtungen 
bei vergrößerter Stadtflfiche, nnd die damit verknüpften erbOhten Gemeindelaaten, 
grSBere Heizangstosten gerade bei dem ranben Klima in München usw. 
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und Charlottenborg. Immerhin würde die Bewohnerzahl mit 28,9 
gegenüber andern Stftdten — wie Hamburg mit 23, Nämberg mit 20, 
Frankfurt a. M. mit 19, EOIu mit 16 and Bremen sogar nnr mit 8 — 
darauf hinweisen, daß die ÄusDätznng von Grund und Boden in 
Mfinchen ziemlich stark ist Wir dürfen aber nicht vergessen, daß 
nach den Untersuchungen unter a die verhältnismäßig hohe Ziffer von 
28,9 durchaus nicht auf die relativ große Anzahl von Stockwerken, 
sondern vielmehr auf das Zusammendräi^n der Bevölkerung in Ge- 
bäuden des immer mehr gewachsenen offenen Bausystems zurück- 
zuführen ist Mit andern Worten; Die Bewohnungsziffer würde nicht 
unerheblich niedriger sein, wenn die Wohnungen mehr normal bewohnt 
wären, A. h. wenn die durchschnittliche Anzahl der Wohnungen eines 
Wohnhauses größer wäre, wobei sich die Bewohner innerhalb der 
Wohnungen mehr aasbreiten könnten. 

Man sieht daraus, wie vorsichtig man sein muß bei Schlüssen von 
der Behausungs- bezw. Bewohnungsziffer auf die Größe der Anwesen 
bezw. Gebäude. 

§ 16. Die sanltSren Terhfiltnisse In MBnchen. 

Wenn auch die Bauordnungen dui'chaus nicht die einzigen 
Faktoren sind, welche die sanitäre Entwicklung einer Gemeinde be- 
stimmen, so spielen sie dabei doch eine so bedeutende Rolle, daß es 
wohl angezeigt sein dürfte, letztere hier zur Erörterung zu bringen. 
Es ist nun kein Zweifel, daß sich die sanitären Verhältnisse in 
München im Lauf der Zeit wesentlich gebessert haben. 

Am deutlichsten ist dies wohl aus der natürlichen Bevölkerungs- 
mehrung zu erkennen. Darüber orientiert fortwährend und eingehend 
das Statistische Amt der Stadt München in seinen Jahresübersichten 
und in besoDdern Abhandlungen seiner Mitteilungen. Ich darf in 
dieser Beziehung namentlich auf die Münchener Jahresübersichten für 
1899, Band XVII, Heft I, dann Band XVI, 3. Heft der MitteUungen 
des genannten Amts verweisen. 

Wir entnehmen daraus, daß die natürliche Bevölkerangsmehrung 
in frühem Jahren zumeist gering war, ja in manchen Jahren über- 
haupt nicht davon gesprochen werden konnte, weil die Zahl der Sterbe- 
fillle jene der lebendgebomen Kinder überstieg. Dies war noch in den 
Jahren 1870 mit 1873 der Fall Der Geburtenüberschuß bewegte sich 
aber auch in den Jahren 1875 — 1888 meist noch zwischen ein- und 
zweitausend, und erreichte erst nach 1890 die Höhe von 3000 und 
mehr. Besondere Beachtung verdienen die Veränderungen in den 
wichtigsten Zahlen bezüglich der Geburten und Sterbefölle seit I87I. 
Namentlich ist die Abminderung der Geburtenziffer von 43 — 45 
(Lebendgeborene auf 1000 Einwohner) in 1876 78, auf 35-37, in den 
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letzten 11 Jahren {bis 1901), dann der Sterblichkeitezifier tod nahezu 
42 nnd 44 in 1871/74, auf 22— 26 in den letzten 10 Jahren (bis 1901) 
hervorzuheben. 

Von der entscheidendsten Bedeutung ist aber der Überschuß der 
Geburten über die SterbeAlle, der sich seit 1871 stellt auf 1000 Ein- 
wohner : 



1871 . . 


-6,3 


1881 . 


. 6,6 


1891 . 


9,4 


1872 . . 


-1,7 


1882 . 


• ',5 


1892 . 


9,4 


1873 . . 


— 0,6 (Cholera 


1883 . 


. 4,8 


1893 . 


9,2 


1874 . . 


2,2 


1884 . 


. 6,8 


1894 . 


11,1 


1876 . . 


5,9 


1885 . 


. 6,0 


1895 . 


9,0 


1876 . . 


9,1 


1886 . 


. 5,2 


1896 . 


12,6 


1877 . . 


9,6 


1887 . 


■ 5,2 


1897 . 


11,1 


1878 . . 


6,8 


1888 . 


. 6,0 


1898 . 


11,0 


1879 . . 


4,6 


1889 . 


. 7,0 


1899 . 


12,8 


1880 . . 


4,9 


1890 . 


. 8,7 


1900 . 

1901 . 


10,7 
14,1 



Die Ziffer von 1901 steht mit 0,8 über dem Barchschnitt von 
BayeiTi rechts des Rheins, und mit 0,1 unter dem Durchschnitt von 
ganz Bayern.') 

Daß diese günstige Entwicklung der sanitären Verhältnisse viel- 
fachen Faktoren, wie der G«setzgebung in der sozialen Füraoi^e, 
den Fortschritten der Wissenschaft in der Gtesnndheitspflege und Heil- 
kunde, dann aber auch den aoCerordentlichen Verbessemogeii in den 
städtischen Einrichtungeo, femer den Banordnungen usw. zu danken 
ist, bedarf kaum des Beweises. 

Das Statistische Amt der Stadt München gibt hierüber in Heft 3, 
Band XVI, S. 335 seiner Mitteilungen eine lehrreiche Übersicht über 
die Entwicklung Münchens und einiger seiner wichtigsten gesundheit- 
lichen Einrichtungen seit 1871. 

Diese Übersicht zeigt die Zunahme des Bargfriedens, der Anwesen, 
der mittlem Einwohnerzahl, Behausungsziffer, dann die steigende 
Bedeutung der Hochquellwasserrersorgung, der Eanalisiernng, Fä- 
kalienabschwemmung, öffentlicher Bäder usw. 

Eine besondere Tabelle läßt den Gesamtaufwand von 122 761 1 00 Mk. 
von 1870 — 1900 ans Anlehensmitteln für Wasserversorgung, Kanali- 
siemng, Krankenhans r. I. und Sanatorium, Schlacht- und Viehhof, 
dann Friedhöfe nach den einzelnen Jahren erkennen, nnd darf hierauf 
Bezug genommen werden. 

Durch einen Vergleich mit 6 deutschen Städten über 300 000 Ein- 
wohnern weist das genannte Amt auch die dortigen sanitären Fort- 
schritte von 1871/75 bis 1896/Ö9 nach, wie folgt: 

I| StAtistischeB Jahrbuch fltr deis DenUche Reich, Jahrgang 1903, S. 19. 
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Geburten aaf lUUO Eii 

-1S75 
-ISSO 

-1&90 



42,0 


38,4 


41,9 


35.5 


40,0 


37.7 


44,3 


40,4 


43,e 


36,9 


41,8 


38,4 


38,1 


3S,0 




33,S 


38,5 


35,6 


34,5 


36,1 


35,il 


S5,3 


37,4 


32,» 


31,5 


36,7 


Sfi,2 


39,11 


36,5 


33,5 


2»,U 


33,4 


37,3 


3T,2 


35,6 


34,8 



1876- 

ISSl- 
li386- 

isai- 

lSi96~ 



Sterb 


effille a 


f lOOoE 


nwohne 


, aQBSchließlich 


totgeboi 


187.i 1 32,7 


29,3 


40.5 


26,0 


33,0 


28,4 


1880 


29,2 


26,0 


35,4 


23,6 


3t ,3 


24,7 


ISH.^ 


26,6 


25,3 


30,4 




31,4 




189U 


22,5 


26,5 


28,3 


21.4 


29,0 


22,2 


1SM 


20,5 


24,3 


25,9 


21.7 


27,4 




1900 


17,9 


17,3 


24,0 


19,9 


24,7 


19,1 



22,4 



Hiernach erscheint bei den Gebartenziffent der hohe Stand von 
1876/80 in den spätem Fristen nicht wieder erreicht Nur Leipzig 
weicht in folgenden Perioden hievon ab, was hauptsächlich mit Ein- 
verleibnngen größerer Vororte mit starker Arbeiterbevölkerung in 
kräftigem Alter erklärt wird. 

Einen ununterbrocheneD Rückgang seit 1876/80 zeigen Berlin und 
Breslau. Am stärksten ist die Geburtenziffer überhaupt in Berlin 
zurückgegangen, und zwar Ton 44,3 auf 29,0. 

Auch in den Sterblichkeitsziffern weisen alle Städte eine fort- 
währende Abminderung auf. In Hambui^ und Berlin gingen sie seit 
1876/80 von 26—29 auf 17—18 zurilck. Auch Dresden und Leipzig 
lassen einen wesentlichen Fortschritt — von 24 — 25 auf 19 — 20 — 
erkennen. Geringer ist der Unterschied bei Köln (27—22). München 
mit 40,5 anfangs weitaus am ungtlnstigsten, hat Breslau schließlich 
etwas überholt. Immerhin ist die Ziffer 1896/99 mit 24,0 (Breslau 
24,7) relaltiv hoch gegenüber den andern Städten, namentlich Hamburg 
und Berlin mit 17,3 und 17,9. 

Es ist bekannt, welch großen Einfluß die Kindersterblichkeit, 
insbesondere die im ersten Lebensjahr anf die allgemeine Sterblichkeits- 
ziffer ausübt. Auch hierüber hat das mehrberührte statistische Amt 
lehrreiche und eingehende Vergleiche usw. angestellt. Indem ich wieder 
anf den XVI. Band, Heft 3 seiner Mitteilungen Bezug nehme, gebe 
ich nur den Vergleich der Sterbefölle in verschiedenen Alterstufen 
mit 6 deutschen Großstädten in 1890/91 und 1895/96 wieder, wobei 
sich, wegen der Genauigkeit der Ziffern, nur auf die Jahre der Volks- 
zählungen und der unmittelbar darauffolgenden Jahre beschränkt 
wurde. (Siehe Tabelle 49.) 
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Es zeigt sich, daß durchweg eine Bessenmg fast in allen Alters- 
stnfen za bemerken ist.') Von hohem Interesse ist die Beobachtung, 
wie nahe sich die Sterblichkeitsziffem der meisten Städte in den 
einzelnen Altersstnfen stehen, wie insbesondere bei 11/15 and den 
nächsten Stufen bis ZljiO. Nur Breslau hebt sich einigemal stärker 
ab. München tritt in der Sterblichkeitsziffer des ersten Lebensjahrs 
weit hervor, stand auch bei der Stnfe 2/5 1890/9t noch an der Spitze, 
wurde aber 1895/96 hierin von Breslau and Köln überholt. 

§ 17. Die Bemerknng6D des Baugewerbes und der Handels- nnd 
Oewerbekaininer Qber die BantJltigkeit usw. In Hftnelieii. 

Um eine so große und weittragende Sache wie die Entwicklung 
der Orundrente nnd Wohnungsfrage richtig zu beurteilen, ist es ge- 
boten, die Stimmen der verschiedenartigsten Interessenten zu hören. 

Ich führe ans den Jahresberichten der Handels- und Gewerbe- 
kammer zunächst von den Vertretern des Baugewerbes das für uns 
Wichtigste hier an: 

Anfangs der TOer Jahre wird zur Beseitigung des seit einer 
Reihe von Jahren herrschenden Mangels an kleinen billigen Wohnungen 
die Gründung von zwei üntemehmimgen begrüßt. Die eine ist die 
Ba7erische Baugesellschaft — Aktiengesellschaft — , der eine sehr 
günstige Zukunft in Aussicht gestellt wird, dann eine Genossenschaft^, 
auf dem Prinzip der Selbsthilfe beruhend, mit dem ausgesprochenen 
Zweck, der Wohnungsnot und Besitzlosigkeit der arbeitenden Klassen 
abzuhelfen. 

Von besonderem Interesse sind die AusfQhrungen zu 1888, einem 
Jahr, in dem die Bautätigkeit zu einer Entfaltung gelangte, wie nie 
zuvor. Diese rege Bautätigkeit sei aber nicht durch das Bedürfuis 
nach Wohnungen allein verursacht, sondern durch den Überfluß an 
Geld^, der nicht in Papieren mit niederm Zinsfuß angelegt werden 
wollte. 



1) Leipzig: Mt bei den jflngem Stufen lgit5/9e eine bOhere SterbUclikeit als 
1690/91 erkennen, was zweifellos mit den oben berührten Binverleibiingen znsammen- 
biugl. Bei Berlin, Dresden und Fronkfort &. M. kommen einige, meist unbedeutende 
Aasnahmen vor. 

3) Ban- nnd Spargenogaenachaft „ Arbeiterheim ", mmmeht nBau^enoesenBchaft 
Äfinchen, e. G.". 

3} Der Diskontsatz der Keichsbank, der ttber den Geldmarkt orientiert, war im 
Dnrchschnitt in Prozenten: 



1876 . . 


. . . 4,16 


881 . . 


. . 4,42 


isn . . 


. . . 4,42 


S83 . . 


. . 4,54 


1S78 . . 


. . 4,34 


»83 . . 


. . 4,05 


1879 . . 


. . . 3,70 


884 . . 


. . 4,U0 


ISBO . . 


. . . 4,34 


885 . . 


. . 4,12 
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Seit einigen Jaliren bestände ein lebhafter Immobilienverkehr, 
wobei Objekte und Grnndstücke mit immer steigenden Preisen oft 
innerhalb Jahresfrist durch zwei und drei Hände gingen. Der Umsatz 
vollziehe sich aber oft dnrch Tausch Ton Bauplätzen gegen fertige 
Arbeiten. Ja, man fertige auch Arbeiten und liefere Waren in größten 
Posten gegen Bauplätze. Um geeignete Tauschmittel zu bekommen, 
erwerbe man ein großes Grundstück an der Peripherie der Stadt mit 
genehmigteu Straßenzügen, fertige einen Bebauongs- und Parzellierungs- 
plan, und belehne die Plätze mit hohen Hypotheken, was bei der 
Konkurrenz der Hypothekenbanken oft nicht schwer wäre. So bilde 
die Höhe der Belehnung im allgemeinen den Maßstab fUr den Wert 
des Objekts oder Grandstücks. Dementsprechend habe sich innerhalb 
weniger Monate der Preis des Grundes verdrel-, ja verfilnffacht, und 
nicht selten noch höher gehoben. Diese rasche Wertsteigerung wirke 
nicht nur auf die Grundstücke im weitesten Umki'eis, sondern auch 
auf die Objekte im Zentrum der Stadt zurück. An einer so ver- 
lockenden Spekulation beteiligten sich kapitalkräftige Leute aus allen 
Gresellschaftskreisen, auch Konsortien von auswärts, und selbst einzelne 
mit bescheidenen Mitteln usw. 

Die in München gezahlten Preise wären im allgemeinen viel zu 
hoch gegenüber der zu erzielenden Kente, was sich am denüichsten 
bei Objekten an der Peripherie der Stadt nachweisen lasse. Die 
neuen Wohnungen könnten bei den hohen G^andstUck- and Baa- 
materialpreisen und Arbeitslöhnen keine billigen sein. Daraus erkläre 
sich die Tatsache, daß die neuen Wohnungen den alten im Preis 
keine Konkurrenz machten, namentlich solange die Wohnungen Ab- 
nehmer filnden. 

Im Jahre 1889 wird die geringere Bautätigkeit auf die Knappheit 
des Geldmarkts and die dadurch bedingte Einschränkung von Immo- 
bilienbeleihungen durch die Hypothekenbanken zurilckgeführt. Die 
größere ßuhe in der Spekulation sei wahrscheinlich durch das so- 
genannte Pflasterstatut, betreffend die Übernahme der Straßen 
durch die Gemeinde, mit beeinflußt worden. 

In den folgenden Jahren wird unter anderm der King „Verein 
bayerischer Kalkwerke" von 1893 in Regensburg beklagt, nachdem 



1886 . . 


. . 3,28 


894 . . 


. . 3,12 


1887 . , 


. . 3,41 


895 . . 


. . 3,14 


1888 . . 


. . S,3J 


896 . . 


. , 3,66 


1889 . . 


. . 3,68 


897 . . 


. . 3,81 


1890 . . 


. . 4,52 


898 . . 


. . 4,27 


1891 . . 


, . 3,78 


899 . . 


. . B,04 


1892 . . 


. . . 3,20 


900 . . 


. . . 5,32 


189S . . 


. . 4,07 


901 . . 


. . 4,12 
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fast der ganze Kalkbedarf von auswärts gedeckt werde, and der Kalk 
in der Ergiebigkeit sehr verschieden sei Auch mehren sich die Be- 
mänglungen des Submissionswesens 1), wobei man die soliden Bau- 
geschäfte nicht genUgend berücksichtige, dagegen den Wenigste 
nehmenden regelmäßig den Zuschlag erteile, obgleich diese oft Leute 
w&ren, die das Grewerbe weder theoretisch noch praktisch erlernt 
hätten. Hier sei nur durch EinfBhmng des Bef&hignngsnachweises 
abzuhelfen. 

iDteressaat ist für das Jahr 1S95 der Bericht der Bayerischen 
Hypotheken- und Wechselbank in seinem Eückblick auf die 60 jährige 
Tätigkeit der Bank. In längerer Ausführung wird das Otters auf- 
tauchende Projekt der Errichtung einer staatlichen Anstalt 
fftr den Realkredit erßrtert and dabei betont, daß auch eine Staats- 
bank möglichst bald einen Reservefonds bilden müsse. Diesen könne 
man aber, gleichwie bei den Aktienbanken, nur aus der Zinsdifferenz 
zwischen Darlehen und Pfandbriefen zurücklegen. E^ sei daher gänzlich 
aasgeschlossen, daß eine Staatsbank auf den so sehr angefeindeten 
'/iprozentigen Zuschlag zum Pfandbriefzinsfuß verzichten könne. 

In den nächsten Jahren bis 1898 zeigt sich im Innern der Stadt 
immer mehr die Neigung zur sogenannten Citybildaug. In den eigent- 
lichen Geschäftsstraßen würden kaum noch in den obersten Stockwerken 
Wohnungen eingerichtet, vielmehr die Häuser lediglich zu Verkaufe- 
und Greschäftslokalitäten verwendet Dadurch ste^^ die Nachfrage 
nach Wohnungen außerhalb des Stadtzentrums, weshalb dort auch das 
Feld einer größtenteils ungesunden Spekulation zu treffen sei. Die 
Preise — nicht der Wert — der Bauplätze wären eben in den letzten 
Jahren derart gestiegen, daß fast nur noch waghalsige Unternehmer, 
die wenig oder gar nichts zu verlieren hätten, Wohnhäuser herstellen 
könnten, wobei leider die Bauhandwerker oft zu kurz kämen. Bei 
dieser Sachlage hätte sich die Zahl der Herrschaftswohnungen sehr 
vermehrt, während in kleinen und mittlem Wohnungen ein 
fühlbarer Mangel herrsche, der denn auch Mr diese die Preise 
immer mehr steigere. Vielmehr würden auch hier nur Wobnungen 
mit 3—5 Zimmern hergestellt, and diese dann zu je 1 oder 2 Zimmern 
vermietet, deren Bewohner dann Vorplatz, Klosett, Wasser, Ausguß nsw. 
gemeinschaftlich benützten. Die Verbindnngstören zwischen den Zim- 
mern sperre man ab, oder verstelle sie durch Möbel. Man denke dabei, 
daß durch weiteres Hinausrücken der Bauquartiere das Haus für die 
s(^enannten bessern Parteien ohne weitern Umbau benutzbar sein 



1) In jüngster Zeit wnrden im Gesetz- und Verordnungsblatt neue Vorschriften 
Über die Vergebung staatlicher Arbeiten and Lieferungen an Stelie der Instraktion 
über die Verakkordiemng von Staatsbanten Tom Jalire tS64 erlassen. (Gesetz- nnd 
VerordnnngsbUn fttr das Königreich Bayern, 1903, Nr, U.| 
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werde. Auf diese Art und Weise zwinge man die kleinern Leute zu 
einem förmlichen Nomadenleben. 

Mehr and mehr ginge aller noch verfügbare Grand and Boden 
an Terraingesellschaften ober, die das größte Interesse hätten, die 
Erwerbspreise noch bedeutend zu steigern, keines aber für die Schaifnng 
gesunder und billiger Wohnungen. Eine Wandlung zum Bessern wäre 
wohl nur möglich, wenn vom Staat oder der Gemeinde jetzt noch ver- 
hältnismäßig billige Gründe an der Peripherie der Stadt erworben, 
parzelliert und billig wieder verkauft würden unter Bedingungen, die 
den Bau billiger Wohnnngen ermöglichten. Sodann sei für gute and 
billige Verkehrsmittel zu sorgen, denn die jetzigen Tram- and 
Eisenbahnen könne man absolut noch nicht als solche betrachten. 
Im Jahre 1899 wird unter anderm über die verhältnismäßig große 
Belastung des Baugeschäfts durch die sozialen Yersichemngsgesetze 
geklagt Dieselbe mache etwa 8 »/o des Arbeitslohns aus, wozu noch 
die Schreib- und Klebearbeit käme, die allein in mittlem Geschäften 
eine besondere Arbeitskraft beanspruche. 

Im Jahre 1900 wird Über die zunehmende Verteuerung des 
Bauens — mindestens um 30 »/» in den letzten 10 Jahren — ge- 
sprochen, an die sich die ständigen Klagen über die tinterbietnngen 
bei Submissionen anschließen. Schließlich bemängelt der Bericht- 
erstatter auch die hohen Plangenehmigungsgebühren seitens der Lokal- 
baukommission, was hanptsächlich von den Kosten der 1899 ein- 
geführten Baukontrolle herrühre, die den Gebühren für die Ptan- 
ansfertignng im voraus zugeschlagen worden. 

Diese Kontrolle habe überhaupt bei den soliden Baumeistern böses 
Blut gemacht, da sie in die Klasse der unwissenden und gewissenlosen 
Spekulanten herabgezogen würden, und nan statt eines Vorrechts auch 
noch ungerechtfertigte Kosten zu tragen hätten. 

Aus den weitem Darlegungen hebe ich noch hervor den Wunsch 
auf Frachtermäßignngen für den Bezug natürlicher Steine in Gegenden 
die solche nicht besitzen, dann den auf endliche Verwirklichung des 
Gesetzes zur Sicherung der Forderungen der Bauhandwerker. Des 
weitem wird die Novelle zum Unfallversichemngsgesetz besprochen, 
welche die Kosten der Unfallversicherung, die zu Unrecht dem Arbeit- 
geber allein oblägen, zur unerschwinglichen Höhe steigerten. 

Der Bericht schließt mit der Ausführung, daß das Baugewerbe 
seit Einführung der neuen Gewerbeordnung stetig zunehmende Be- 
lastungen erfahren habe, denen keinerlei Schntzmaßregeln zar Fem- 
haltnng unsolider Elemente oder zur Innern Erstarkung gegenüber- 
ständen. 

Aach das neue Innuugs- und Handwerkergesetz habe zunächst nur 
neue Lasten nnd Kosten gebracht und das Pfuschertnm begünstigt. — 
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§ 18. Die Immo1)lUeii- und Baogesellacliafton. 

Der Zweck der Immobilien- und Baugesellscbaften ist nach deren 
Statuten im allgemeinen folgender: 

Erwerbung, Bebauung, Verwaltung und Teränßerong von Liegen- 
Schäften aller Art, und Vornahme aller zur Erreichung des Gesell- 
schaftszwecks dienlichen, insbesondere auch auf Belastung und Ent- 
lastung von Liegenschaften, sowie auf Übernahme und Äbstoßung 
von Hypotheken bezilglichen Rechtsgeschäfte. Teilweise wird auch 
mehr oder minder hervorgehoben die Gewährung von Baudarlehen, 
die Herstellung von Wasser- und Elektrizitätswerken, Eisenbahnen 
und sonstigen Verkehrsantagen (z. B. wie bei der Terrain- und Bau- 
gesellschaft München-Ost), dann Handels- und Wechselgescbäfte (wie 
z. B. bei der Terraingesellsch&ft Neu-Westend), dann der Bau von 
Kleinwohnungen (wie bei der Immobilien- und Baugesellschait 
Manchen) usw. 

Ehe wir auf die Betrachtung der Immobilien- und Baugesell- 
scliaften näher eingehen, ist zunächst dem nicht selten auftauchenden 
Irrtum entgegenzutreten, als ob derlei Einrichtungen in ihrem Wesen 
etwas absolnt Neues bedeuteten. 

Das ist durchaus nicht der Fall. Wo der Boden als mono- 
polistisches Froduktionsinstroment durch steigende Nachfrage einen 
immer großem Wert erlangte, hat die Spekulation in Bodenwerten 
allenthalben eingesetzt. Auch begegnen wir öberall einer Vereinigung 
von mehr oder minder großen Bodenflächen in Händen kapitalkräftiger 
Privatpersonen. 

Hingegen ist die Form der Monopolisierung des Bodens in 
wenigen Händen eine andere geworden. 

Die ungeahnte Zunahme der Bevölkerung, namentlich in den Groß- 
städten, und der damit zusammenhängende Großbetrieb im Bauwesen 
hat die Assoziation von Kapitalien zur Verwerttmg des Bodens in 
hohem Maße begünstigt, ja sie eigentlich erst ermöglicht 

Mag man nun auch verschiedener Meinung sein über den Nutzen 
von Immobilien- imd Bangesellscbaften, und die Ausführungen in den 
betreffenden Berichten mit geteilten Gefühlen lesen'), so sind ihnen 

1) Der Bericht der Htincbenet Terraingesellschaft Westend (nnn in Liqnidat.l 
für 1899 sagt nnter anderin : „Dnaer Bestreben geht dahin, den Wert nnaerer Gründe 
nicht durch bloße ontfitigpe Spekolation, sondern dnrch HerbeifUhrnng der Bebaunng 
im Dienste idealer Ideen eu erhöhen, nnd mitzDwirkeu an der LCsnng BOlcher Aaf- 
gaben, in deren Durchführung weder Staat, noch Stadtgemeinde, aondem eijuäg und 
allein große kapitalkräftige Gesellachaften geeignet, nnd daher im allgemeinen Inter- 
esse nötig sind" usw. 

Im Bericht der Heilmann'schen Immobüiengeselkchaft fQr 1902 findet sich 
nnter anderm folgendes: „Erst eine spätere Zeit wird wohl dem Verdienste gerecht 
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tatsächlich anf der einen Seite manche volkswirtschaftliche Vorteile 
nicht abzusprechen. Wer die gewaltigen Schwierigkeiten beobachtet, 
die bei den dermalen in München bestehenden etwa 140 Bantypen, 
den damit verknüpften zahlreichen Vorschriften verschiedenster Art 
sich geltend machen *), für den erscheint die Schaffung von Zentral- 
stellen znr ErschlieSang and Parzellierung von Bangelände geradezu 
als ein Bedürfhis. 

Auch die kostenlose Abtretung von, anter Umständen sehr be- 
trächtlichen Flächen zu Plätzen and Straßen (einschließlich der 
Pflastemng and Setzen der Sandsteine) ist zweifellos für den einzelnen 
viel empfindlicher, als für eine kapitalkräftige Gemeinschaft 

Desgleichen ist die Schaffung oder Unterstützung des Baus von 
Eleinwobnungen volkswirtschaftlich zu begrüßen.^) 

Femer wäre es vorteilhaft, wenn — wie es in den Statuten 
einzelner Gesellschaften vorgesehen ist — Baudarlehen znr Schaffung 
von Heimstätten gewährt würden, was ich indessen nicht kontrollieren 
kann. — 

Auf der andern Seite bergen tU>er derlei kapitalistische Zosammen- 



werden, das die Hfinchener InunobiliengeseliBcbafteu durch Sicherung geschlosBener 
Terrains vor onzweckmäBiger Zersplitterung, dnrcli Ärroudiening EerspUtterter, nnd 
durch AnfechlieBong biabei anscheinend nicht banwttrdiger Temins um die groB- 
Ettgige nnd nogebinderte Eutvicklong der Stadt sich erworben haben (Beispiel; 
Errichtong dea fBr den Fremdenverkehr so wichtigen Prinzrege ntentheaten). Dann 
wird man auch anerkenoeu, wie groß der Anteil ist, dea der geschlossene Besitz der 
Terraiiigesellschaften dnich nnentgelUiche Abtretung des Raumes fUr Bffentlidie 
putze und Aolagen zur VerschOnerang nnd Assanierung der Stadt und ihrer Um- 
gebung beigetragen hat, die ans zersplittertem Privatbesitz entweder überhaupt 
nicht, oder nur unter Aufwendung gewaltiger Öffentlicher Mittel xu beschaffen sein 
werden. Aber beute schon sollte die Ansicht in die wirtschaftliche Stellung der Immo- 
biliengesellscbaften wenigst«nB in maßgebenden Kreisen so weit vorgeschritten sein, 
daß mau endlich aufhOrt, von der verderblichen Einwirkung der InmobiliengeseU- 
Schäften anf die Boden- and Wohnungsfrage zu sprechen. Gerade sie haben durch 
ihren Wettbewerb Angebot nnd Nachfrage in wirt^cbaftlicb gesonder Weise geregelt, 
und insbesondere die Phantasie- und unkontrollierbaren Tanschpreiae, die ein Zeichen 
des früher ansachlieBlicb in Privatbänden dcb abspielenden OeschSfis waren, sind 
allenthalben klaren nnd normalen, durch die gegenseitige Konkurrenz geregelten 
Preisen gewichen" usw. 

1) Die neue Staffelbauordnnng will hierin Wandel schaffen. 

2) So hat die Immobilien- nnd Bangeseilechaft Httnchen nach ihrem Oeechfift»- 
bericht für 1901/02 zum Zweck dea Eleinwohnnngabaus einen Teil der im Westend- 
viertel gelegenen Omndatücke einer raachen Bebauung zugeführt, so daß in 3 Jahren 
70 H&nser mit 1200 Wohnungen neu hergest«llt worden sind. Auch die Terrain- 
gesellschaft Nen-Westend spricht in ihrem Bericht fQr 1901/02 sieb sehr günstig 
ans über die Miethäuser der Verkehrsbeamten nnd Lokomotivführer, sowie des Bau- 
und Sparrereina dea Bayerischen Eisenbahnerverbandes (65 Hfinser mit 550 Wohnungen), 
wobei auch die von der Gesellschaft hergestellten Hänaer — die Zahl ist nicht ge- 
nannt — erwähnt werden. 
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Schlüsse die Gefahr in sich, daß das Streben nach finanziellen Ge- 
winnen den Boden nnd damit ein sehr wicht^es Element für die Be- 
stimmnng der Wohnungsmieten und dadurch wieder die Grundatück- 
prelse verteuert. Es wird dies zwar von den — hauptsächlich nur 
kaufmännisch rechnenden — Terraingesellschaften lebhaft bestritten ■), 
und vorwiegend der Belastung des Grundstückverkehrs zugeschrieben ^t 
indes zeigt die Betrachtung der wirtschaftlichen Vorgänge vom Stand- 
punkt der Sozialpolitik doch häufig ein anderes Gesicht. 

Verfolgt man daher die Entwicklang der hauptsächlichsten Terrain- 
geseUschaften bis zum Jahr 1902 — meist soweit sie den Burgfrieden 
und die nähere Umgebung von München betrefi'en — ^), so gibt hier- 
über Tabelle 50 die nötigen AufechlÜsse über die Zunahme der Mono- 
polisierung des Bodens in wenigen Händen bei Mtuchen. 

Stellt man zunächst die Immobilien- und Baogesellachaftea (Aktien- 
gesellschaften) in München nach Tabelle 50 hinsichtlich ihrer Gründungs- 
zeit summarisch zusammen, so zeigt sich: 

Jahr: Zahl der Ornodungen: 

1891 1 

1897 4 

1898 3 

1899 1 

1 900 6 

Summe 15 

Davon eingegangen 2 

Verbleiben Mitt« 1902 .... 13. 
Man sieht daraus, daß die eigentlichen Terratn- 

1) Vg-l. Fußnote S. 134. 

2| Im Bericht der Terraingesellschaft Mttnchen-Friedenheim fOr 1901/1 werden 
im wesentlichen als QrUnde tta die Vertenemng: von Gnind nnd Boden in München 
angeführt: a) Fordemnif ttbermftfiiger Straßenbreiten; h) Veraagemng oder Ver- 
hinderung der Plongenehmignng, koBtspielige Herstellnng der StraBenkSrper, fost 
aoBSchließlich für ßectuinng der Beteiligten. Es wird an einem Beispiel tiffermäßig 
errechnet, daU in der Begel der Preis der Einheit einer Baustelle hie zom Zeitpnnkt 
der Möglichkeit Uirer Verttoßerong das S'/ifiche des ursprünglichen Eanfiffeises 
beträgt, wobei von besondem Verpflichtungen ganz abgesehen wird. Der Bericht- 
erstatter behauptet, daQ dadurch die Bestrebungen für VerbesBeruag nnd Verbilligong 
der Wohnungen eine starke Bemmung erleiden, weil gerade die billigsten BangrBude 
an der Peripherie der Stadt durch die auferlegten Lasten am schwersten betroffen 
werden. (Es wird dann die Reglnng der Stadter Weiterung auf gesetzlichem Weg 
befürwortet.) 

3) In neuester Zeit sind die Terraingesellschaft Bavaria und die Hünchener 
Boden-Aktiengesellschaft hinzugetreten, worüber aber genügende Anhaltapnokte fOr 
die tiier in Betracht kommenden Verhältnisse noch nicht vorliegen. 

Außerdem gibt es noch mehrere TerraingesellBchaft«n mit besclir&nkter Haftung, 
die mit iliren Berichten nicht an die Öffentlichkeit treten. 
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gesellschaften in Milncheii erst zu Ende der neunziger 
Jahre, die meisten aber erst 1900 selbst einsetzen, was sehr 
auffallend ist Wir werden darauf noch zuräckzukommen haben. 

Nach dem Stand von 1901/02 bezw. 1902/03 beträgt das Aktien- 
kapital rund 48 Millionen Mark, die 3rCfie der Immobilien 1931 ha, 
d. i. um 881 ha mehr als die für 1900 geschätzte Überbaute Fläche 
(Haus und Hofräume), oder etwa Vs der noch überbaubaren Fläche 
des Bargfriedens in 1900 mit 5921 ha. 

Wir bemerken femer, daß erst seit dem Jahre 1898 der Geschftfts- 
rerkebr ein lebhafter wird, und daß die Zugänge im Immobiliarbesitz 
im allgemeinen die Abgänge durch Verkauf und Abtretung weit über- 
wiegen.') 

Die Verwertung des Geländes ist somit im wesentlichen der Zu- 
kunft vorbehalten, wobei selbstverständlich mit einer, lange Zeit er- 
heblich wachsenden Bevölkerung gerechnet wird. 

Anlangend die Bewegung der Grundstückpreise, so sind exakte 
Ziffern über den Ankauft und Verkaufiipreis in den einzelnen Jahren 
des Bestehens der Immobilien- and Bangesellschaften nur in mäßiger 
Zahl zu eiinitteln. Sie konnten fast durchgängig nur auf dem Weg 
der Rechnung, teilweise auch der Schlußfolgerung and Vergleichnng 
gewonnen werden. Wurde dabei aach mit der größten Gewissen- 
haftigkeit und Soi^alt verfahren, so sind die betreffenden Ziffern doch 
immerhin mit gewisser Vorsicht zu behandebi. Gleichwohl dürfte die 
Darstellung nach Tabelle 51 einen genügenden Anhalt für die Be- 
urteilung der in itede stehenden Verhältnisse bieten. 

Hiernach zeigt sich, daß innerhalb weniger Jahre, ja innerhalb 
ein und desselben Jahres, fast im ganzen Umkreis der Stadt recht 
ansehnliche Pi'eiszunahmen (meist weit über 100 o/o) stattgefunden 
haben. 

Am lebhaftesten ist der Terrainmarkt im Westen der Stadt aus- 
gebildet, wo das Schwergewicht des Verkehrs mht. Hier hat auch 
die größte Preissteigerung — bei der (alten) Westendgesellschaft — 
stattgefunden, die von 1891 — 1900 auf zwischen 270.°/o and 1200'>/o za 
veranschlagen ist. 

Man kann nur lebhaft bedauern, daß die Stadt- 
gemeinde München das dortige Gelände seinerzeit nicht 
erworben und es für die Wohnungsfrage usw. nutzbar ge- 
macht hat. 

Auf der Kartenbeilage ist das Gelände, welches die Ten-aingesell- 
schaften besitzen — im wesentlichen soweit es im Bargfrieden liegt — 
nach dem bekannten Stadtplan von Brunn ftr 1902 dargestellt. 

1) Dies liSngt wohl hanptsfichlich mit den Hllgemeinen StSnuigen im Wirt- 
schaftalelwii während der letzten Jahte znuimmen. 



3, Google 



140 Vierter Ab8cbtlit^ Die Zeit seit den 70 er Jahren. 

Tabelle 51. 
Die hauptaächlichaten Terrain- (Immobilien-) nnd Bangeseil- 
schaften zu München 1891 — 1902. Preisbewegnng. 



s 


Name i 


Bnch- 


Cbw- 


Ver- 


Preis- 


' 


1 


wert. 
1 qm 
Mk. 




kaufe- 


znnahme 




der 

OesellBcbaft 


Jahr 


^; 


inSlk. 


Jahren 




1 


Münchener 


1891 


0.75 ■) 


„ 


_ 


'jBeiLaim imWestend.Stadt, 




Temi_n«aeU. 

achaft Westend 


1897 


2,8 




10,5 


18»*) 














etwa 270> 


') Bei Laim nnd Pasing west- 






1S9S 


0,41 


-~ 


2,86 


ISftSI 
etwa 500> 


lich der Stadt. 
*) Ehiaohl. Erwerb d . zweiten 






1S98 




4,47') 






ViUenkotoQie Eiter in Pasing. 






1900 


1,74') 




10,23») 


ISSl-lMO") 

zwischen 
270 a. 1200> 


») Enblockverkanf an die Ge- 
sellschaft Nen -Westend. 
')DiePreisznnahmeYonl89l 


3 


Terrün-Aktien- 
jreBellscIiBft 
München-West 


1S97 

1S9S 
I&99 


— 


1,5') 


6,5 
3,15 


1897-lSW 

etwa 

zwischen 

100n.300> 


bezw. 1 898 bis 1 900 kann nicht 
eiakt ermittelt werden wegen 

GrundatQcke. 














^ Bei Laim und Kleinhadem 

westlich der Stadt 


i 


Bayerische 
Terrain Aktien- 


lSfl7 
1S9S 
1900 


= 


a|44,7"l 
b) 9,6») 
C) 14,6"*) 




1897 (18»S) 
—189» 

a) 175'>/o 

b) 350% 

C) leu"/!» 


') PriM Leopoldpark. 

*) Belgrad-, Clemens-, Eer- 

'")Zwischeti&uß.Prinzrege!i- 










17,fi" 


a) 123<i 










b) 43,4"! 


ten- Ti.auß. Wiener-, bei Stcm- 










C)45,7"> 


wart- nnd Meridians traSe. 












") Von der Aktienziegelei 


5 


Hflncheuer Alt-'ism 




0,17'») 


"•) 




München. ") In Giesing. 
'"•) Bisher nichts verkanft. 




gemeine Terrain- 














geseUschaft 












'*) Bei Priedenbeim. 


6 


Ten^^r^ll- 

HUnchen- 
Friedenheim 


189S 

1901 
1901 


4,1'*) 


11,0 
S2 


8,8'*) 


ISftS 

Etwa 100> 


■') Bei Priedenbeim nnd an 
der Bergmann-, Ridler- und 
EeimeranstraBe. 

"■) Gollier-, Heimeran-, Ki- 
lianplatz , Trappentreu- nnd 




Immobilien- nnd 


l^Uh 




38") 




_ , KatzmaierstraUe. 




HUuchen 


18Ü9 


2S,5 


26'») 


^ 






1901 


26,7'») 




26,2") 


iiKH"j 


") Ist der Gewinn von ca. 














Etwa 100-/I, 


1 300 qm Verkauf im Westend- 
Tiertel. ") Gegenüber dem 
Buchwert ohne Hänser. 


S 


Mttnchener 


1S9S 




0,19'») 




1898 




Terraingesell- 






0,21 «1 




Etwa 150''/o 


'•) Im Osten derStadtbei Haar. 




Bchaft Ostend 






0,33") 


'0,63 


Etwa 40070 ")ImOstend.Stadtb.GroiiBa. 






IHOl 


0^9 




1,48 














") Gegenüber dem Bnchwert 















■1 Bei Haar usw. "1 Gnt 


9 


Terrain- n. Ban- 
Mflnchen-Oat 


ISO« »,HO"l 
1001 0.25") 


~ 


*") 




Solalinden. "') Bis jetBt kein 
weaentlicher Verkauf. 
»') Terrain iji Laim TOn der 


10 


Terraingesell- 

schaftNen-West- 

end 


1900 — 
1902 — 


&,2"l 


10,6 


1900-1902 

Etwa 3070 


MUnchener Terrain gesellscliaft 
Westend (siehe lfd. Nr. 1). 
»") In Laim. 












") BeiSchwabing.Freimann, 


11 


Terrain-Aktien- 


1900 — 


2,95« 






Kleinlappen und Bogenhauseo. 




gesellschaft 




Sl") 




1000-IW2 


*') Arrondierung b.Freimann. 
»1 Verkauf in St^wabing an 




MUnchen-Nord- 'l902l - 




ii,e*'j 


Etwa 250% 




08t 












Stadtgemeinde. 
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Tasbli-b 51 (FortsetziiDg). 




s 


Name 




Bnch- 


Ob«. 1 Ver- 


Preis- 




ä= 








kanfa- 


t anahme 




S1 


der 


Jahr 


wert 


h^ 


pieis 


Jahren 


Bemerkungen 


1 


Gesellschaft 




1 qm 
Hk. 


Ä 


1 <mi 
inlht. 




12 


PrinzTM^nten- 
platz-Aktien- 
geseUschaft 


1900 


- 


41,1 


- 


— 


'•) iE MübertBhofen beim 
Nordbahnhof. 
»( Gewinn gegenüber Er 


13 


Petael'sche 


1901) 


~" 


5») 


US«) 


IWO 


") Gewinn ans Verkauf Ton 




Terraingesell- 

Bchaft Hauchen- 

Rieae^eld 


1902 




- 


6.6"( 


25> 

iwo-im 

Etwa 132> 


GnmdatBcken nnd einer ViUa. 
") Westl. der Schwabinger- 
landstr. geffeaüber dem Nord- 
bahnhof. ^) Östlich wie vor. 


U 


Temun-Aktien- 


1900 




19,45»») 








gesellBcluift 






U,4»») 


") 




•*) Bisher nichta verkauft. 




HUnchen- 












und einer Wiese filr Dnrchfth- 


15 


Schwabing 

Terrain-Äktien- 

«eaellflchaft 

Eeriogpark 

München, Gern 


1900 


_ 


3") 


_ 






1901 




") 


- 


ning der Lud wig-Ferdin andstr. 
") Bis 1902 noch nichts ver- 
kauft. 



Daselbst ist aach der Grundbesitz der Stadt^meiiide München 
innerhalb des Burgfriedens'} verzeichnet, der 1901 1629 ha betrog 
also am 302 ha weniger als der Besitz der besprochenen Terrain- 
gesellscbaften im ganzen mit 1931 ha Ende 1902. 



§ 19. Die TerSnderni^n im €l-riuidbesttz der Stadt MQnohen 

und die PrelBentwlcklung bei den CfrandstQcken als Q-esamt- 

«Irkang aller zatreffenden Faktoren. 

Wir haben früher den Omndstilckverfcebr für die Altstadt Manchen 
vom Ende des 17. mit Anfang des id. Jahrhunderte an rund 2600 Be- 
sitzverändernngen kennen gelernt (Tgl. Erster Abschnitt § 1). 

E^ ist von größter Wichtigkeit för die gegenwärtige Bearbeitung, 
den Grundstückverkehr für das 19. Jahrhundert möglichst genau zu 
erfassen. Zu diesem Zweck standen mir zunächst die sämtlichen 
Gmndstückveräußerungen und Erwerbungen der Stadtgemeinde Mün- 
chen in der Zahl von etwa 2000 an der Hand der Urkunden zur 
Verfügung. 

Später worden mir jedoch auch die Verändemugen im privaten 
Gmndstuckverkehr seit 1862 nach den rentamtlichen revidierten Um- 
schreibverzeichnissen zugänglich. Ich habe non diese beiden großen 



t) Der answ&rtige Gmndbeaitz der Stadtgemeinde betrug 1901 mnd 2749 ha, 
der GesamtbeBitz daher in diesem Jahre 4378 ha. 
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Gruppen gesondert antersncht, und glanbe damit eine gewisse gegen- 
seitige Ergänzung und Eontrolle erzielt zu haben. Denn bei den Ge- 
meindegrnndstückeD gingen die mir bekannt gewordenen Angaben zeit- 
lich weiter zurück, als beim privaten GrundstUckmarkt. 

Da aber vor dem Jahr 1940 nur selten eine Fläche angegeben 
ist, wurde auch hier die Untersuchung erst Ton da ab vorgenommen. 

Ich stelle nun zunächst das Ergebnis der Erforschung des privaten 
Gnmdstttckverkehrs als des weitaus zahlreicheren voran. Es wurden 
hierzu etwa 22000 Grundstücke nach Straßen, Fläche und Preis 
ausgezogen, and auf die Einheit (Quadratmeter und Mark) umgerechnet. 
Besondere Vorsicht erheischte dabei die Beräcksichtignng der jeweiligen 
Haß- and M&nzverhältnisse, dann die Ausscheidung aller Grundstücke, 
welche die freie Preisbildung zu beeinträchtigen geeignet sind, wie 
Zwangsverkäufe, Yertauschnngen, besondere Servitute usw. 

Anlangend den Grundstflckverkehr der Stadtgemeinde, so wird 
derselbe öÄers durch Rücksichten auf die Allgemeinheit, den Verkehr, 
die Hygiene usw. beeinflußt, wobei die Preisbildung von den Normen 
des Privatverkehrs abweicht. 

Iq solchen Fällen war naturgemäß Vorsicht in der Auswahl der 
Grnndstftcke geboten, wie auch da, wo der Grundstückpreis der Ge- 
bühren wegen, wie beispielsweise bei Vertauscbungen zu öffentlichen 
Zwecken nsw, sehr nieder bemessen ist 

Im übrigen hat aber auch die Gemeinde — soweit also nicht 
Öffentlich rechtliche oder sozialpolitische Gresichtspunkte vorwalten — 
im Interesse ihrer Mitglieder das Streben und die Pflicht, ihre Grund- 
stücke mCglichst vorteilhaft an Private zn veräußern, bezw, von 
solchen zn erwerben. Bei genauer Dnrchsicht der Urkunden nnd beim 
Vergleich mit Veräußerungen an Private oder Erwerbungen von 
solchen in gleichen Verhältnissen (Zeit, Lage, Beschaffenheit usw.) ge- 
winnt man bald den richtigen Maßstab für die Behandlung der be- 
treffenden Fälle. 

Bemerken will ich, daß die zahlreichen Erwerbungen und bezw. 
auch Veräußerungen von Herbergen, der richtigen Vei^Ieichung wegen 
nur dann berßcksichtigt wurden, wenn sie als Anwesen im eigentlichen 
Sinn des Wortes aufgefaßt werden konnten. Daß und in welcher 
Weise die Angaben der notariellen Urkunden für wissenschaftliche. 
Zwecke unzureichend sind, wurde bereits S. 11, Fußnote 1) erwähnt 
Ich darf dem noch beifügen, daß die übliche Angabe nach Hektar mit 
nur 3 Dezimalen für die statistische Erfassung unter Umständen bedenk- 
lich ist. Wenn z. B. die Fläche 0,576 ha ausweist, so kann diese Zahl 
zwischen 5756 und 5760 qm bedeuten för alle jene, die bei einer 
hohem Dezimale als 5 überschlagen. 

Wenn nun aber, wie im Innern der Stadt, der Wert von 1 qm 
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aber ;tO00 M. beträgt, so erscheint jede Einheit von größter Bedeutung. 
Manchmal ist der dreizüfrigeD Dezimalzahl noch die Erklärung der 
wirklichen Bedentnng der dritten Dezimfde allerdings beigefügt, es 
wäre aber sehr erwünscht, wenn dies allgemein geschähe. 

Das in umfangreichen Bänden ausgezogene Material wurde nun 
zunächst nach Straßen, und innerhalb derselben nach Jahrfitnften 
geordnet, wobei die wiederholten Umbenennungen der Straßen und 
bezw. Plätze besondere Berücksichtigung erheischten. Hierauf erfolgte 
die Zosammenziehung der Straßen in die seit 1900 bestehenden 24 Be- 
zirke der Stadt, anch hier unter Berücksichtigung der jeweiligen 
Änderungen in der Bezirkaeinteilung. 

Zugleich wurden die Omndstncke ausgeschieden nach über- 
bauten und nnüberbauten Flächen, und dafUr der Einfachheit halber die 
Sammelnamen „Anwesen" und „Beiner Boden" gewählt Schließ- 
lich habe ich aus den Bezirksverzeichnissen je eine Haaptübersicht 
zusammengestellt. 

Ursprünglich war beabsichtigt, für den privaten Grundstückverkehr 
neben der Eauptübersicht anch die (ZZ) Bezirksverzeichnisse mit den 
Grnndstücfcpreisen in jedem Jahrfünft — Mindest-, Mittel- und Höchst- 
preis, anter Ausschluß vereinzelter besonders niederer bezw. hoher 
Preise — von 1862 ab hier beizufügen. Im Interesse der Kürzung 
gegenwärtiger Bearbeitung and beschleanigter Drucklegung wurde 
aber sowohl hinsichtlich der Privat- als der Gemeindegmudstücke 
— ftlr letztere von 1840 ab — nur je die Hauptttbersicht beigenommen. 

Schließlich sei noch bemerkt, daß anfänglich die Absiebt bestand, 
jedes einzelne Grundstück danach zu verfolgen, wie oft dasselbe ver- 
äußert osw. worden ist. Es zeigte sich indes bald, daß die desfallsigen 
Ergebnisse für Massenerscheinnngen viel zu dürftig sind. ■] Das Schwer- 
gewicht ruht vielmehr in der Gewinnung eines Überblicks über die 
jeweilige allgemeine Marktlage. 

I. Privat-GrundstOckverkehr in Mflnchen von 1862—1900. 

a) Hsuptfiberaioht über die Entwloklung der Frivat-GrundatQokpreia» 
in den 24 Stadtbeeirken. 

Allgemeine Vorbemerkung. 
Die Bezeichnungen der Stadtbezirke im offenen bezw. über- 
wiegend offenen Bausystem sind fett, die Mittelpreise kursiv ge- 
druckt und in Klammem gesetzt 



1) Eb hommeD sebr merkwfltdige F&Ile im Gniiidattickhftiidel tot. Ihre An- 
fOhmng wDrde aber nnter UmaUnden nar zn schiefen Bildern Anlaß geben, abgeseben 
davon, daß die nCtige diskrete Behaudlnng amtlicher Aktenstücke gewisse zwingende 
Schranken zieht. 
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A. Hauptübersicht über die Entwicklung der Privat-Grund- 

Anweeen. 



St«dtbeiirke 




ZeitabBchnitte 










1862 1866 


1871 


1876 


1881 


1888 


1891 


1896 


s 

s 


Nähere 


bis bis 


bis 


bie 


bis 


bin 


bis 


bis 


Beseichnnng 


1865 { 1870 


1875 


1880 


1885 


1890 


1895 


1900 


X 


Preis fllr 1 










12m 


<1S8} 


{308} 


(409} 


(37/1 


(*54| 


(5181 


{611} 


1 


Max-Josef-Plata 


80-724 


122-896 


la-m 


60—1222 


104-775 


91—1430 


107—8896,105—2350 






ll9S) 




(5051 


(366) 


(3321 


(357} 


{430} 


1534} 


u 


Harkt. . . . 


39-584 


67 


87—266 


22-1324 


28-1128 


70-929 


105—1259 150—144« 


111 


Sendlinger- 


iUl] 


{173} 


(210) 


(3SS) 


(394) 


{398} 


(431) 


{593} 




straOe . . . 


12—322 


77—324 


41—485 


52-1126 


96-688 


109—2246 


76—1800 


157-2768 






(342) 


\204t 


{267} 


(467} 


(5^7) 


{631} 


(663} 


{820} 


IV 


PromeDadepIatz 


48—814 


113-342 


70—576 


17-1022 


48-626 


221—2727 


102—15671182—2369 






(331 


(49) 


(87) 


(133} 


{131) 


{198\ 


(2531 


(375) 


V 


Ladwlgstnuse 


0,2—173 


3-112 


2-370 


1-446 


4—362 


10—755 


14-858 


33—1000 






(051 


(75) 


(7«) 


(137} 


{153} 


(207) 


(2.901 


(33*1 


VI 


¥ä&- ■ 


10—167 


22-217 


13-190 


4-607 


17-405 


1-463 


24-949 


9-1 UOO 


rn 








{134) 


(5<»l 


{186} 


(1731 


{193} 




Friedhof . . 








85—165 


30-87 


66-400 


26-356 


83-473 






(4T) 


{3Si 


(SS} 


(971 


{89) 


(1561 


{170}. 


{239} 


Tin 


HwBfeld. . . 


0,4-132 


0,9-83 


1—180 


7—440 


8—393 


1—360 


9-475 


23—1121 






(Sil 


16«) 


(93\ 


(i731 


{335} 


(50il 


(5J0| 


{391} 


IS 


rhereslenwies« 


15-260 


22-125 


25-236 


17—466 


13—630 


41-940 


32-1076 


50—1555 






i4S) 


{27} 


(46} 


(111} 


(SSl 


(136) 


(17^1 


1330} 


X 


Selüftchtliuis . 


5-122 


9-58 


10—109 


18—284 


7—319 


4-307 


13—4.30 


12-575 


XI 


Wittelsbacher- 


(59) 


(701 




(105) 


{99} 


{176) 


(197) 


{364} 




BtT&fie . . . 


0,4—146 


12—146 


135 


8— (40 


3-28B 


3—500 


4-540 


9—699 






{125) 




1170) 


{337} 


(i73l 


(5831 


(5871 


{331} 


XII 


Gärtnerplats . 


3-226 


70 


92—310 


87—181 


35—144 


49—646 


35—775 


113—1036 






(651 


(«7) 


(671 


(99} 


am 


{188} 


(5^31 


{321} 


XIII 


HazUDenkmal 


9—133 


2—133 


12—231 


9—292 ' 16-296 


21—719 


35—651 


37—870 


XIV 


Haidhansen- 


















Nord {Bogen- 


t39i 


(5^1 


(6^1 


{73} 


{68) 


{105) 


(llSl 


(1591 




hanaen) . . 


0,4—87 


0,2—134 


0,04—108 


0,9—241 


0,4—250 


0,5-264 


1—370 


14-541 






^33^ 


[41) 


(301 


(67} 


{69} 


(105) 


(1331 


(175) 


XV 


Haidhansen-Süd 


4—140 


4—72 


6—94 


7—163 


3—190 


9-270 


9-311 


19-464 






\73) 


{09) 


(69\ 


(43) 


(731 


(101) 


1144) 


(170) 


XVT 


An-Nord. . . 


3-335 


8—113 


4—275 


9—90 


19—236 


34-373 


45—373 


11— S13 






(751 


(3S| 


(81) 


{81} 


(901 


{140} 


(144) 


{17S} 


xvu 


An-Süd . . . 


6-397 


2—161 


5—239 


12—186 


20—156 


13-391 


11—370 


20-540 






il9) 


[16) 


(43) 


(•«1 


{37} 


(571 


159) 


(9S| 


xvm 


GrleOng . . . 


0,2-66 


0,09—45 


0,1-104 


0,4-114 


0,01—109 


0,2-107 


1—254 


1-3S7 






(51 


(«) 


1199) 


(67. 


i«ii 


(63) 


(751 


(1201 


XIX 


Sendllng . . 


0,2-16 


0,3^4 


47-287 


16-118 


22-121 


2—295 


03~32S 


3—432 






17) 


(Öl 


im 


(55) 


{43) 


{116} 


(1161 


(17fil 


XX 


Westend. . . 


0,4—28 


1-13 


0,3—79 


1-119 


0,07-104 


0,3—380 


15—350 


14—380 






(8( 


1^1 


{10} 


{18) 


{13} 


{33} 


(711 


{107} 


XXI 




0,8—25 


0,6-34 


0,3-51 


1-64 


1-41 


2-363 


18-438 


10—443 






(3) 


(SS) 


(31) 


{31) 


{18} 


(36) 


|70l 


(1531 


xxn 


ÄÄy«-. 


0,2—76 


4-171 


6—90 


0,4-95 


0.2-85 


1—184 


2-270 


5—458 


XXIU 


(51 


l.?l 


(10) 


(15) 


(9) 


(J91 


(591 


{54} 




phenbnrg . 


0,1-24 


0,2-20 


0,1-57 


0,7—55 


0,1-67 


0,1-52 


2-74 


8—101 






l3) 


l3i 


{4) 


(«1 


(6) 


(Ml 


{24} 


{61} 


XXIV 


ThalklFchen . 


0,1-14 


0,1-16 


0,1-25 


0,1-18 


0,1—25 


0,1—50 


0,6—100 


1—250 
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BELLE 52. 

Stückpreise in den 24 Stadtbezirken zu München 1862—1900. 
Reiner Boden (Ban-Straßen aew. Pl&tie). 









Zeitabi 


ohnitt 








=^=^^^= 


1*.62 


1S66 


1871 


1S76 


ISSI 


1&S6 


l&fll 


1896 




bis 


bis 


bis 


bis 


bis 


bis 


bis 


bis 


Bemerknngen 


1865 


1870 


1875 


1880 


1^85 


1890 


1895 


1900 




Preis Ar 1 Quadratmeter Bodenflache in Hark 




z 


— 


- 


- 


z 


z 


z 


z 


beBw. der Erwert 


















TOD reinem Boden 
{nnUftrbanten 


































Gnindflschen) war 


















in den Bezirken I 


















bis IV gegenüber 


















den Ton Anwesen 


(Ml 


(51 


{15) 


1^71 


[IS) 


|5I1 


(«31 


{114) 


nnerheblich. 


0,2-72 


0,3-12 


0,5-33 


0,-2— 140 


5-35 


0,b— 152 


10-338 


19-601 


Der Höchst- nnd 


{iä\ 


(«) 


(0,71 


(Sil 


{19) 


(371 


(«Ol 


(83) 


Mindestpreis in je- 


0,3-67 


0,3-12 


0,5— 0,g 


4—109 


12—31 


3-77 


1—121 


35—137 


dem Zeitabschnitt 








(29) 


{40) 


(^91 


(fiO) 


(511 


sind fett, der ober- 






5 


28—30 


8—72 


17—115 


12-104 


20— S6 


ste nnd nnteiste 


1^01 


110) 


[19) 


(55) 


(261 


(231 


(501 


(76) 


Mittelpreis korsiv 


^^P' 


0,2—28 


0,4-87 


0,5—182 


0,3-92 


2-86 


2-89 


7—214 


fen gedmckt. 


t23t 


(*0l 








190) 


(671 


(97) 




0,4-106 


1-126 


19 






32-840 


36—156 






as) 


(S) 


{10t 


{12) 


im 


(35) 


(521 


(60) 




0,4--2 


0,7-19 


1—24 


1- 4U 


il— 29 


1—67 


1-140 


T— 117 




{tS) 




{32) 


(571 


142) 


(501 


(«91 


{96) 




0,1-46 




20-55 


23-50 


17—58 


1—95 


5—118 


7—200 




(21) 






i41) 




1234) 


lim 






2-99 


98 




30—52 




188—262 


93-130 






(«1 




(211 


(321 


(371 


(7^1 


199) 


II7I) 




2—1! 


— 


4-3S 


13—52 


24—60 


5—190 


12—200 


23—390 




'■l3i 


(i) 


(iOi 


(7( 


[15) 


{12) 


(361 


(52) 




0,3-6 


0,2—11 


0,2-32 


0,6-26 


0,1-56 


0,5—43 


9-180 


0,8-332 




(4i 


(2) 


111) 


l«l 


im 


{23) 


{35} 


(.«) 




0,2-S 


0,4—6 


0,2—32 


2-26 


0,7-30 


0,2-68 


4—59 


0,2-150 




ilSt 






{18) 


115) 






(80) 




4—50 






0,6—43 


13—16 


144 




11-325 




(21 


„ 


IS3) 


(*2) 


(J2I 


149) 


(77) 


(61) 




0^-4 


8 


3-54 


11—114 


2—31 


6-91 


4—100 


3—130 




i2) 


ai) 


(6) 


{23) 


(3} 


(81 


(20J 


(301 




0,1-7 


0,1—31 


0,7—11 


0,6—51 


0,8-5 


0,2-41 


0,9—59 


0,3—102 




(71 


(81 








(III 


118) 


{30) 




0^—50 


0,4-32 


7 


5 




0,1-44 


0,5—53 


0,1-72 




(31 


iS) 


{8) 




148) 


(2^1 


(33) 


151) 




0,2-8 


0,1-5 


0,1—24 


35 


0,8—64 


0,3--63 


2—58 


11—93 




(21 


i4t 


(51 


(S) 


(31 


(öl 


(291 


(39) 




0,2-12 


0,06-33 


0,01-39 


0,3-52 


0,2—23 


0,3—28 


1-62 


2— iOO 




(0,71 


(51 


a\ 


(31 


17) 


(i7i 


1251 


152) 




0,1-5 


0,7-7 


0,3—4 


0,1-^ 


0,1—12 


0,2-83 


0,8—109 


3—193 




10,41 


(0,3) 


(0,3) 


(31 


(21 


i4) 


HI) 


(2^1 




0,1-7 


0,1-0,7 


0,2—2 


0,2-12 


0,1-23 


0,1-17 


0,5-2-1 


0,6—77 




Ul 


(0,51 


(31 


II) 


(/l 


12} 


HS) 


113) 




0,1-4 


0,4—0,5 


0,2-6 


0,3—2 


0,1-3 


0,2—9 


0,3-96 


0,7-57 
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o) KritiBObe Betmohtong der privaten Qrundfltaok-FrfliBbewegong. 

Ein allgemeiner Überblick über die Zosammenstellang Tabelle 52 
ergibt zanächst folgendes: 

Tor allem ist von Interesse, daß bei den Anwesen die Gmndstfick- 
preise fttr 1 qm sich zwischen 1 Markpfennig (Bezirk XVIII, Giesing 
im Zeitabschnitt 1881/85) und 3396 Mark (Bezirk I, Maz-Josef-Flatz 
in der Periode 1891/95) bewegen. Bei dem reinen Boden (unöberbauten 
Flächen) liegen diese Grenzen zwischen 1 Markpfennig (Bezirk XXI, 
Nenhaosen in 1871/75) und 501 Mark (Bezirk V, Ludwigstraße in 
1896/1900). 

Ferner aberwiegen za allen Zeiten bei den Anwesen die Höchst- 
preise in den Bezirken I — lY (Altstadt) die der tlbrigen Bezirke 
weitaas. Die Mindestpreise finden sich am h&ofigsten im Bezirk XXIT 
(Tbalkirchen), dann in XVIII (Giesing) und XXIII (Laim und 
N^phenburg). 

Bei den onfiberbaaten Flächen sind zwar Angaben ffir die Bezirke 
I — IV hier nicht verzeichnet Ans den Ergebnissen über den Handel 



Die Bezirke der Stadt Manchen nach den Mittel- 
Anwesen. 









Zeitftb 


Bchnitte 








1S62-1885 


isee— 1S70 


IST 1—1875 


187«— IS-iO 


ISei— 1S85J18S6-1890 


1891— 1895J 18%— 1900 


IV- 100 


IV— 100 


IV =-100 


IV— 100 


1=100 


IV— 100 


IV— 100 


IV - IW 


I— T9 


1-92 


111=82 




IV— 94 


1-72 


1-79 


I-T5 


U-54 


111 — 94 


1=80 


111=70 


11 = 90 


111-63 


lU — 66 


lU-TJ 


in— 41 Vr— 36 


11 = 80 


11=57 


1U=80 


11-57 


U-64 


U-65 


XU -37 I(-34 


XIX ==78 


XII = 49 


IX = 61 


IX = 50 


VI -44,4 


VI — 41 


IX— 27 1 XIII— 33 


XII=66 


IX = 37 


XII = 47 


XU = 45 


XU- 44 


XU- 40 


XVII -22 1 IX- 32 


IX = 36 


Vl=27 


VI = 41 


Vl=33 


IX— 38 


XIII — 40 


XVI — 21 1 XVI -29 


V=34 


VH = 26,5 


V=S8 


V=31 


XIU-37 


IX — 35 


Xm-19 IXVU — 28,5 


XVII=3I 


V = 26 


XIII ^30 


XUI 30 


V-S4 


V — 34 


¥1—18 1 V— 24 


VI =30 


X=24 


XI =27 


VHZ30 


XI -30 


XI— 32 


XI— IT : XV— 20 


XVI= 27 


XI = 22 


XVII =25 


XI = 28 


V» - 27 


VlU — 28 


v-ie vm-iG 


XIII = 2« 


Xlll= 21 


VIH = 24 


XVII = 22 


X— 26,6 


X-27 


VlU— 14 XIV— 16 


XIV =24 


VIII = 20 


X=24 


VII1=21 


VIII - 26,0 


VU — 24 


X-12 XXU-14 


VIII =20 


xvn-.i7 


XVI = 20 


X=20 


XVI — 22 


XX- 21,4 


XIV — S \— 13 


X = 18 


XIV =16 


XV =19 


XX -Ib 


XVK — 22 


XV— 21 


XV-7 XVIU-S 


XVIII - 16 


XV=14 


XIV = Ib 


XIV= 17 


XV- 21 


XVII- 21 


XVIII — 6 XiX — 7 


XV— 15 


XIX= 14 


XIX =17 


XV.= 17 


XI -20 


XVI- 21 


XXI— 2,3 ■ XX — S 


XXU = 8 


XVUI= 10 


VU=16 


XVI = lö 


XIV— 18 


XIV— 20 


XX- 2,0 XXI— 2 


XX = 7 


XVI--9 


XX = 11 


XIX= 10 


XIX — 11.1 


XXU-15 


XIX — 1,4 XXIU— 1,5 


XXf = 4 


x.\=s 


XVIII = 7 


XVIII = 6 


XXI — 11,1 


XIX— 14,6 


XXH— 1,4 XXIV -1,5 


\XUI = 4 


XXII = 7 


XXH — 5 


XXII = 5,7 


XXli-U 


XXI — 13 


xxm— 1,4 1 — 


XXJV = 1,6 


XXI =4 


XXI ^3 


XXI = 5,4 


XVIII — 9 


XVIII - 12 


XXIV— 1,0 — 




XXIU = 3 


\XIII=2,5 


XXIU =3 


XXUI-4,4 


VXIV -7,4 


1 


~ 


— 


VXIV = 2 


\X1V= 1,6 


XXIV = 2,3 


VXIV— 4 


XXIU — 6,« 
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mit GemeindegruMstücken (vgl. S. 158) dürfte aber hinsichtlich der 
Höchstpreise Ähnliches abzuleiten sein, was über die Anwesen in den 
Bezirken I— IV oben gesagt wurde. Für die übrigen Bezirke be- 
merken wii' aber, daß die Höchstpreise in den Bezirken um so 
mehr überwiegen, je näher sie dem Kern der Stadt liegen. Dabei 
ist allerdings das Einsetzen bezw. Entwickeln der Bautätigkeit 
zu beachten, in welcher Richtung besonders die gegen den Zentral- 
bahnhof liegenden Bezirke Vlll (Marsfeld) und IX (Thereäenwiese) 
hervortreten. 

Die Mindestpreise Überwiegen gleichmäßig in den Bezirken XXII 
(Schwabing), XXIH (Laim und Nymphenbni^) und XXIV (Tbal- 
kirchen). 

Was nun die Abstufang zwischen HOchst- und Mindestpreisen 
betrifit, so ist dieselbe je nach Lage, Art, Anzahl usw. der gehandelten 
Grundstücke außerordentlich verschieden. 

Die hiemach errechneten Mittelpreise nähern sich daher bald 
mehr dem Mindest- als dem Hficbstpreis und umgekehrt. Ein be- 

BELLE 53. 

preisen der Privatgrundstiicke (1 qm) 1862— 190Ü. 
Beiuer Boden (Bttu-Straßen-nsw. Plätse). 









Zeitab 


chnitte 








1S62— 1865 


1866—1870 


1871—1815 


1876-1880 


1881-1885 


1S86-1S90 


1891—1895 


1896—1900 


- 


— 


- 


- 


- 


- 


- 


- 


IX— 100 


IX- 100 


XI -100 


vni— 100 


XX— 100 


XII — 100 


XII- 100 


XIII— 100 


XII — 91 


XVIII — 2T 


XVII— 72 


VI -93 


XI- 88 


IX- 3* 


XIIJ— 90 


V— 67 


VIH-8T 


VUI-25 


XIII -66 


V — 85 


VII- 83 


Xm-32 


XI— 81 


IX -57 


X — 65 


X — 20 


Vlll— 6U 


XVII — 80 


XIII— 77 


V — 22 


IX — 60 


XI— 5a 


XI- 65 


XIX- 20 




XII- 75 


VIII — 54 


XI— 21,4 


V— 56 


VI- 50 


V— 61 


VI — 15 


V — 47 


XI — 67 


VI — 40 


VII — 21 


VI -54 


XVI -47 


VI -50 


V-12 


XV- 34 


XIII — 58 


X — 40 


XVU-21 


VII — 54 


Vlll- 44 


XVI— SO 


XXI- 10 


X-SO 


VII — 53 


V — 33 


VI — 16 


X-46 


XVII -36 


XIX- 31 


XXII - 7 


XIV -30 


XVIII — 42 


XIV -31 


X— 15 


VIII — 45 


X-S5 


XIII — 26 


XV- 5 


XX— 25 


XVI — 33 


XVI — 31 


Vlll- 11 


XVII -42 


.\V-31 


XV— 16 


XX-5 




XV -25 


XVII -25 


XX — 10 


XIV— 32 


XIV- 30 


XIV— 13 


XIV -2,5 


XVIII— 19 


X-22 


XV -21 


XV- 10 


XV -31 


XXII- 30 


XX— 13 


XXIV -1,2 


XXI— 16 


XXI— 15 


XMI — 15 


XXII — 7 


XX -30 


VII -29,7 


XVII — 9 


XXIII- 0,8 


SXIV-IO 


XIV- 13 


XVIII - 6 


XIV — 5 


XXI -26 


XX— 29,7 


XVIII— 9 




XXII — 3 


XXII — 5 


XXI — 6 


XIX— 4,7 


X.XU-21 


XXI -23 


XXI— 9 




VI -2 


XXIII — 5 


\.XIIl-5 


XVIII — 3 


XVIII— 18 


XVIII- 18 


XXIV— 4 




XXIII- 1,5 


XXIV— 2 


.VXIV— 2 


XXI — 2 


XIX— 16 


XIX— IS 


XXII— 3 










XXIII -1,7 


XXIV — 11 


XXIH- 14 


XXIH- 2 


— 


— 


— 


— 


XXIV— 1 


XXIII- 1« 


XXIV— 8 


~ 


" 




~ 


'^ 


_ 
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stinmities System läßt sich absolnt nicht festetellen.') Wir bemerkeD, 
daß bei den Anwesen {mit einer einzigen Ausnahme — Bezirk I — ) 
die höchsten Ziffern der Mittelpreise im Bezirk IV (Promeoadeplatz) 
zu finden sind. Die niedersten Ziffern fallen fast sämtlich auf den 
Bezirk XXIV (Thalkirchen); eine Ansnahme zeigt sich im Jahrf&nft, 
1896/1900 bei, Bezirk XXIII (Laim ond Nymphenburg). 

Für die unttberbauten Fl&chen gilt hinsichtlich der höchsten 
Mittelpreiszahlen Ähnliches wie für die Höchstpreise. Die untersten 
Mittelpreise weist Bezirk XXIV (Thalkirchen) aus und demnächst 
Bezirk XXHI (Laim und Nymphenburg).^ 

Gruppiert man nun die Bezirke nach den Uittelpreisen, wobei der 
absolut höchste Mittelpreis in jedem Zeitabschnitt mit 100 bezeichnet 
werden soll, so ergibt sich (vgl. Tabelle 53 auf S. 146 und 147): 

Bei den Anwesen zeig:t sich in jedem Zeitabschnitt ein sehr 
wechselvoUes Bild, Die höchsten Mittelpreise sind in der Altstadt 
(Bezirke I— IV). • 

Anschließend an diese gewahrt man meist einen starken Rdckgang 
in den Preisen. Doch folgen die Bezirke in der Regel nicht immer 
in der Reihenfolge, wie sie den Kern der Stadt nmschließen. Vielmehr 
wechseln sie nach ihrer Lage öfters unregelmäßig, so daß ein be- 
stimmtes System der Preisentwicklung nach den Bezirken innerhalb 
der einzelnen Zeitabschnitte nicht festzustellen ist 

Bei den nnbebanten Liegenschaften sind für die Bezirke I — IV 
Angaben nicht verzeichnet. Indes darf aus den Ergebnissen der 
Untersuchung der betreffenden Preisverhältnisse bei den Gremeinde- 
gmndstücken (Tgl. 9. 161) wohl geschlossen werden, daß die Dinge 
ähnlich gelagert sind wie bei den Anwesen. 

Im übrigen schließt sich im allgemeinen der Preisfall mehr den, 
den Stadtkern nacheinander umgürtenden Bezirken an, wenn auch 
TOn einer besondem Regelmäßigkeit nicht gesprochen werden kann. 

Von größerer Wichtigkeit als die vorstehende Untersuchung ist 
nun die zeitliche Ermittlung der Steigerung der Grundstückpreise in 
den einzelnen Bezirken. 

G«ht man hiebei wieder von den jeweiligen Mittelpreisen aus, 
und bezeichnet die der Au^angsperiode je mit 100., so ergibt sich 
folgendes Bild: 



1) AngeiichtB der oft sehr großen Spannong evischen den einzelnen Hindeat- 
nnd HBchstpreiaen in jedem Zeitabschnitt war es fflr Vergleichnngszwecke bei den 
Hittelpreiseu ratsam, die FfÜle, wo überhanpt nnr 1 Preis vorließ, ganz anller Be- 
tracht zn lusen. 

2) Hier darf daran erinnert werden, daß die Bezirke ^XITI nnd XXIT erat 
am 1. Jannar 1899 (Njmphenbnrg), bezw, 1. Jannar 1900 (Thalkircben nnd Laiml der 
Stadt einverleibt worden. 
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Tabelle 54. 

Relative Freisbewegnng: bei den Privatgrundstilck'eii za 

München (1 qm) 1862—1900. 



chnil 



Bemerk- 









Anwe 


en. 












T7 


151 


137 


170 


192 


226 


lUO 




1)0 


144 


m 


198 


227 


290 








230 


20S 


2S2 


306 


420 


100 


60 


75 


136 


102 


184 


191 


240 






158 


223 


220 


860 


402 


oOO 


100 


120 


121 


201 


241 


328 


. 460 


530 








100 


47 


150 


141 


156 


100 


6S 


111 


206 


190 


290 


862 


487 








192 


247 


331 


275 


320 


101) 


64 


110 


284 


210 


300 


414 


524 










16S 


300 


334 


447 


101) 




136 


1^2 


140 


228 


230 


257 


100 


lOS 


103 


152 


ni 


290 


374 


495 




110 


214 


252 


234 


362 


3S9 


548 


100 


17S 


130 


291 


300 


456 


S78 


761 




Sl 


94 


57 


103 


138 


197 


283 


100 


77 


108 


lUS 


120 


187 


192 


229 




S4 


22t 


226 


142 


195 


310 




100 


2S0 


3980 


1340 


1220 


1260 


1440 


2800 








500 


600 


1657 


1657 


2514 


100 


50 


125 


225 


150 


437 


SS7 


1337 








620 


360 


720 


140Ü 


2460 


100 


60 


200 


300 


180 


380 


SSO 


1080 


100 


100 


133 


267 


200 


500 


800 


2038 



Re 


inerB 


Dden (B 


»u-Str 


aOen- 


BW. PI 


Stee). 






T« 






114 


364 


450 


^14 




50 


6 


425 


158 


308 


500 










100 


ISS 


170 


207 


176 




50 


95. 


275 


130 


125 


250 


380 


100 


174 








391 


2S1 


422 








80 


127 


238 


347 


400 


100 




213 


247 


280 


338 


460 


640 








195 




1114 


533 




100 




350 


533 


617 


1238 


1650 


2850 




33 






500 


400 


1200 


1733 


100 


50 


275 


350 


250 


575 


675 


1325 
















667 






1150 


2I0U 


000 


2450 


2350 


8050 












400 


1000 


1500 




114 








157 


257 


423 












SOO 


1100 


1700 








400 


150 


250 


1450 


1950 












2429 


3286 






75 


125 


750 


50O 


1000 


2750 


6000 


100 


50 


300 


100 


100 


200 


1200 


1300 
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150 Vierter Abschnitt. Die Zeit seit den 70 er Jahren. 

Bei der kritischen Würdigung dieser Ergebnisse tritt folgendes 
hervor: 

Zunächst fällt bei den Anwesen der scharfe "Rückgang der Preise 
im Zeitabschnitt 1866/70 gegenüber den von 1862/65 in fast zwei 
Dritteln der Bezirke ins Auge. Znnahmen entftjlen vorwiegend auf 
die östlichen Bezirke (XIII, XIV und XV), sowie auf zwei westliche 
Bezirke (XIX und XXII), welche letztere aber damals noch selbst- 
ständige Gemeinden bildeten. 

Diesem Rückgang folgt in der nftchsten Periode 1871/75 fast aus- 
nahmslos eine erhebliche Steigerung. Dabei haben aber zwei Bezirke 
in der Altstadt (I und IV), dann der Bezirk XVI (Au-Nord) die Preis- 
lage von 1862/65 noch nicht erreicht, die ersten beiden bleiben sogar 
noch ganz wesentlich unter dieser. 

Der nächste Zeitabschnitt 1 876;80 zeigt im ganzen einen gewaltigen 
Aufschwung in der Preissteigerung, der als einer der einschneidendsten 
im ganzen Zeitraum 1862—1900 betrachtet werden kann. Er umfaßt be- 
sonders die Altstadt nnd alle dieselbe unmittelbar umgürtenden Bezirke. 

Die nunmehr anschließende Zeitperiode 1881/85 läßt bei Zweidritteln 
der Bezirke einen, mitunter recht beträchtlichen Preisfall erkennen, 
wobei besonders die Altstadt in den Vordergrund tritt. Dieser Rück- 
gang wird in 1886'90 durch eine sehr ansehnliche Preiserhöhung abgelöst. 

InderfolgendenPeriodesetztsich, mit wenigen Ausnahmen, diePreis- 
steigemng fort, wenn auch mit geringerer Intensität als in der Vorperiode. 

Bemerkenswert ist hier, daß die Preiazunahme weniger die Altstadt 
und die nnmittelb&r anschließenden Bezirke, als vielmehr die äußersten 
Bezirke berührt, von denen die hauptsächlichsten seit 1890 in den 
Münchener Burgft-ieden einverleibt wurden. 

Der letzte Zeitabschnitt von 1896—1900 zeigt wieder eine sehr 
erhebliche Preissteigerung, die alle Bezirke umfaßt. 

Wir sehen daher, daß die Preisbewegung der Anwesen 
im allgemeinen eine nach aufwärts gerichtete Kurve (Wel- 
lenlinie) darstellt, mit den Tiefständen in den Zeiträumen 
1866—70 und 1881—85, den Hochpunkten der Perioden 
1876—80, 1886—90 und 1896—1900, sowie den mittlem Ständen 
in den Zeitabschnitten 1862—65, 1871—75 und 1891—95. 

Bei den unttberbauten Flächen (reinem Boden) erkennen wir im 
Zeitabschnitt 1866- 70 sehr scharfe Rückgänge in der Preislage gegen- 
über der Periode 1862—65, die hauptsächlich auf die, die Altstadt un- 
mittelbar umschließenden Bezirke treffen. Doch sind sie im gajizen 
verhältnismäßig weniger zahlreich als bei den Anwesen. Der folgende 
Zeitabschnitt 1871—75 zeigt, ebenfalls wie bei den Anwesen, im ganzen 
eine sehr beträchtliche Preissteigerung. Auch hier ist in drei Fällen 
die Preislage von 1862—65 noch nicht eiTeicht. 



DignzedüyGOOgle 



§ 19. Die VeAndemngeiL im Gmndberitz der Stadt München hb«. 151 

Die Periode 1876 — 80 weist, ganz analog wie bei den Anwesen, 
einen sehr einschneidenden An&chwang in der Preisgestaltung aus. 
wenn auch nicht in so zahlreichen Fällen wie dort. 

Ebenso ist die bei den Anwesen geschilderte Preisminderang im 
Zeitraum yon 1881— S5 bei fast der Hälfte aller Fälle hier bemerkbar, 
die vorwiegend anf die zunächst der Stadt liegenden Außenbezirke 
treffen. 

Die weitem Zeitabschnitte bis 1900 charakterisieren sich ganz 
ähnlich wie bei den Anwesen. 

Im großen nnd ganzen verläuft sonach die Preis- 
bewegung bei den unttberbauten Flächen in einer Kurve 
(Wellenlinie), wie sie bei der Preisentwicklung der An- 
wesen erörtert wurde. 

TTm nun einen noch nähern Einblick in diese Entwicklung zu 
gewinnen, ist daran zu erinnern, daß die Preisbildung ihre "Wurzel 
im Stadtkern hat, and von da nach der Peripherie ausstrahlt, wobei 
allerdings auch die unzweifelhafte Rückwirkung von der Peripherie 
nach dem Zentrnm nicht außer acht zn lassen ist 

Han wird zu diesem «Behuf die Stadt zweckmäßig in die drei 
Haaptzonen zerlegen, die sich allmählich von innen nach außen ge- 
bildet haben. 

Demnach soll die Betrachtung der Anwesen nach den Be- 
zirken I— rv (Altstadt), dann V mit Xm (Maistadt und Ludwigstadt), 
endlich den Bezirken XIT mit XXIY (Ostend und Westend), die der 
unftberbauten Flächen nach den beiden Gruppen V— XEH, dann XIV 
mit XXIT stattfinden. Da femer im allgemeinen eine steigende Preis- 
richtung im gesamten Zeitraum 1862—1900 vorherrscht, wird man 
unbedenklich jene Ziffern vernachlässigen können, die unter der 
jeweiligen Tergleichsbasis liegen. Ordnet man die Bezirke nach 
diesen Gresichtspunkten und innerhalb der einzelnen Zonen in ab- 
nehmender Reihenfolge der Preissteigerung, so erhält man folgendes 
Bild {Tabelle 55): 

Bei den Anwesen bewegt sich nun die relative Preisznuahme in 
Zone bezw. zwischen den Ziffem: 

A 126— 320 

B 56— 430 

C 129—2700. 

Die relativ größte Steigerang ist daher in der äußersten Zone, 
der sich die mittlere und alsdann die innerste Zone anschließt. 

Bei den unöberbauten Flächen bewegt sich die relative Preis- 
zunahme in Zone bezw. zwischen den Ziffern: 

B 76—2750 

C 328—6429. 
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Helative Preissteigerung (1 qm) bei den Privatgrundstncken 
zu Manchen 1862—1900 nach Zonen. 



Anwesen 


Reiner Boden (Bao-Straßen- nsw. 
Plätze) 
















Bemerk- 


Zone 


Stadtbezirk 




Zone 


Stadtbezirk 


(IOrB«i.nL1878IBO) 


ungen 




ni 


320 


_ 


_ 


„ 


^ 


A 


U 


190 










IV 


140 












I 


126 


— 


— 


— 






VI 


430 




XIU 


2750 






X 


424 




V 


714 






V 


400 




vi 


592 






xin 


395 




XI 


540 




B 


VIII 


3ST 


B 


XII 


432 






XI 


347 




IX 


322 






IX 


220 




X 


300 






XII 


157 




VIII 


280 






VII 


56 




VII 


76 






XIX 


2700 




xxn 


6429 






XX 


2414 




XXIII 


5000 






xxn 


2360 




XVII 


295U 






XXIV 


1933 




XXI 


ISäO 






XXI 


1237 




XIV 


1633 




C 


XXIII 


9b0 


C 


XX 


1600 






XV 


661 




xvm 


1400 






XIV 


448 




XV 


1225 






xvni 


415 




XXIV 


1200 






XVI 


133 




XVI 


567 






xvn 


129 




XIX 


828 





Hier ist die relativ größte Steigerung ebenfalls in der äußersten 
Zone, der die mittlere Zone folgt. 

Die relativen Steigerungen nehmen daher im geraden Verhältnis 
Ton außen nach innen ab, oder wachsen umgekehrt im geraden Ver- 
hältnis yom Zentrum nach der Peripherie. Wir finden im Kern der 
Stadt verhältnismäßig geringe relative Preisznnahmen, weil die ab- 
soluten Äusgangsziffem verhältnismäßig hoch sind. Wir sehen dagegen 
in den Außenbezirken sehi- bedeutende relative Steigerungen bei nie- 
deren absoluten Äusgangsziffem. Und zwar ist naturgemäß die relative 
Zunahme da am größten, wo die absolute Ausgangsziffer am kleinsten ist. 

Endlich habe ich versucht, die Verhältnisse der Grundstückpreise 
im geschlossenen und offenen Bausystem besonders zu erfassen. Zu 
diesem Behuf sind in Tabelle 56 die absoluten Mittelpreise der 
Grundstöcke mit den absoluten Preisunterschieden in den einzelnen 
Zeitperioden veraeichnet. 
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Von Belang ist die Entwicklung seit 1881/85, von wo an das 
offene Bausystem nach der allerhöchsten Verordnung von 1876, bezw. 
der Bauverordnung von 1879 mehr einsetzt Dabei sind zunächst die 
Bezirke V— XIII, welche die Altstadt umgUrten, in Betracht zu ziehen, 
von denen die Bezirke V, dann VII mit X öberwiegend der offenen 
Bauweise angehören. 

Am wichtigsten erscheint aber fUr die vorliegende Arbeit wieder 
der Vergleich der Bezirke an der Peripherie, nämlich des Ostends 
(XIV mit XVni) mit dem Westend (XIX mit XXIV). 

Die Entwicklung läßt durchaus kein einheitliches Bild ersehen. 
Soviel ist aber zu erkennen — was mir sehr wichtig erseheint — 
daß die absoluten Preisunterschiede pro qm Fläche in der ge- 
schlossenen Bauweise durchaus nicht immer die der offenen Bauweise 
öberwiegen. Ja wir finden nicht selt«n Fälle des Gegenteils. Besonders 
klar erscheint dies hü den Anwesen, — demnächst aber auch bei den 
unöberbauten Flächen — 1896/1900 im Westend gegenüber dem Ostend. 

Man darf daraus — wenn auch mit etwas Vorsicht — den Schloß 
ziehen, da& unter Umständen auch bei niedrigem ärundstUckpreisen 
die absolute Steigerung derselben ziemlich gleichmäßig mit jener bei 
hChern Grandstäckpreisen fortschreitet, ja daß die erstere manchmal 
die letztere übertrifft. Das muß aber in solchen Fällen wie hier natur- 
gemäß eine relative Verteuerung der Grundstückpreise im offenen 
Bansystem gegenüber jenen des geschlosseneu hervorrufen. 

Diese Ergebnisse dürften sich im allgemeinen decken mit der Er- 
örterung bezüglich der relativen — unter Umständen auch der ab- 
soluten — Verteuerang der Wohnungen im Pavillonsystem gegenüber 
der geschlossenen Bauart {vgl. S. 102 u. f.), da ja die Grundstück- 
preise in erster Linie dnrch die Erträgnisse, also die Mietzinse be- 
dingt werden. 

II. GnindstOckverkehr der Stadtgemelnde MDnchen 1841—1900. 

a) HauptabeFBioht aber die Entwicklung der OrundstüakpreUe bei 

der Stadtgemeinde Münoben 1841— 19O0. 

Die vorbezeichnete Hauptübersicht ist in nachfolgender Tabelle 57 
gegeben, wobei Höchst- und Mindestpreise fett, die Mittelpreise km-siv 
gedruckt, und letztere zwischen Klammem gestellt sind. 

b) Kritlsolie Betrachtung der gemeindlioben Grundstllok- 

Preiflbeweguug. 

Zunächst ist von Interesse, daß bei den Anwesen die Preise für 

1 Quadratmeter zwischen 0,25 Mk. (Bezirk XVIII, Giesing in 1886/90) 

und 2559 Mk. (Bezirk III Sendlingerstraße in 1896/1900) schwanken. 
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0,24-48 


1,76-50 


2,4-112 




















(7) 


(3) 


(8) 


!n , 


z 


z 


E 


z 


1,45 


z 


z 


z 


1,64 


4,3-14,3 


0,7-4,1 
(4) 
2,2-9 


0,93-30 

(13) 
2,3-18,8 


3 
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Vierter Abschuitl. Die Zeit seit den Tfter Jahren. 



Bei dem reiDen Boden (nnäberbauten Flächen) sind die analogen 
Ziffern 0,0«3 Mk. {Bezirk XVIII in 1846/50) und 2510 Mk. (Bezirk lU 



Femer zeigt sich, wie bei den Privat^nndstficken, daß die 
Höchstpreise fSr die Anwesen im £ern der Stadt, d. i- also in den 
Bezirken I— IV (Altstadt), in allen Zeitpeiioden aberwiegen. Aus- 
nahmsweise trifft in den Zeitabschnitten 1871/75 und 1891/95 der 
Höchstpreis auf den Bezirk XVII (Au-Stid) bezw. den Bezirk IX 
(Theresienwiese). 

Beim reinen Boden fiberwiegen die Höchstpreise in den Bezirken 
I — IV, insoweit als man die absolut höchsten Ziffern betrachtet, nntei- 
allen Bezirken. 

Soweit es sich aber am die Höchstpreise in jedem Zeitabschnitt 
handelt, treffen diese fast zur Hälfte auch auf solche Bezirke, die dem 
£em der Stadt zunä^hstliegen. 

Die Mindestpreise sind — annähernd ähnlich wie bei den Prirat- 
gmndstöcken — öberwi^end im Bezirk XVHt (Giesing), dann in den 
Bezirken XXII (Schwabing) und XXIV (Thalkirchen). 



Die Bezirke der Stadt München nach den Mittel- 









Zeitabs 


chnitte 








1861—1865 


1866— 18T0 


1871-1875 


1876—1880 


1881-1885 


1886—1890 


1891—1895 


1896-1900 


II^lOU 


H-100 


XVK-IOO 


III— too 


XIII — 100 


I-IOO 


IV- 100 


IV — 100 


XVUI- 19 


XI- 55 




V-84 


m-si 


IV -84 


1 — 61 


1-79 


XXIV - 0,8 




IV- 54 


XI -83 


V— 46 


11 — 64 


11-47 


111 — 72 






11-47 


XIV- 18 


XVUI — 22 


V-15 


VI — 30 


XII— 50 






1 — 34 






XIII— 13 


XII - 26 


11 — 39 






XVI - 30 






XIV- 10 


XVI— 22 


V-.23 






XIII. 20 






X — 2 


Xllt ~. 19 


VI— 19 






XII— 11 








XV— 13 


XIV- 16 






XV— 10 








XIV— 12 


XVU— 15 






XIV— 9 








X-9 


X-11 






XVIU- 4 








V— 6 


xm-ii 






XI - 3,6 








XVIII- 5 


XVI - 10 






X-1,4 








XXII — 3 


.\1— 9 






XXIII -0,5 








\XI - 2 


XIV— 8 














XXIV— 1 


XXII — 6,S 
















XVIU — 6 


- 


— 


— 


— 


— 


— 


. — 


XXIV -2 


_ 


_ 


Z 


z. 


~ 


_ 


_ 


_ 


H 


z 


E 


= 


z 


E ■ 


E 


Z 



Bei den Anwesen zeigt sich in jedem Zeitabschnitt, wie bei den 
Privatgrundstücken, ein sehr wechselvolles Bild. 
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9 19. Die YeTttDdemngeu im Grundbesitz der Stadt Häncbeu nsw. 159 

Anlangend die Abstufungen zwischen Höchst- und Mindestpreisen, 
so gilt hier das Gleiche, wie bei den Privatgrundstücken. (Vgl S. 147.) 
Hinsichtlich der Mittelpreise >) sind bei den Anwesen die Verhältnisse 
bezüglich der obersten Ziffern analog gelagert wie bei den Höchst- 
preisen. Die niedrigsten Zahlen der Mittelpreise sind Torherrschend 
in den Bezirken XXIV und XXIII. 

Auch bei den unflberbanten önindsttlcken trifft itii- die obersten 
Mittelpreiee Analoges zu, wie bei den Höchstpreisen. Die niedrigsten 
Ziffern der Mittelpreise überwiegen vor allem in den Bezirken XXI 
(Nenhansen) und XVin (Öiesing), dann in XXII (Schwabing). 

Gruppiert man die Bezirke nach den Mittelpreisen, wobei der ab- 
solut höchste Mitteipreis in jeder Periode mit 100 bezeichnet, und die 
Untersuchung — besonders des bessern Vergleichs mit den Privat* 
gnindstücken wegen — nar aaf den Zeitraum 1861/1900 beschränkt 
werden soll, so ergibt sich Nachstehendes (Tab. 58): 

1) Auch hier worden für VergleichaugBEwecke jene Fälle außer Betracht g:e- 
laasen, wo Qberhanpt nur 1 Preis gegeben ist, wai bei den OemeindegnindstflckeD 
hftofiger zutrifft, alB bei denen der Privaten. 

belijE 58. 

preisen der Gemeindegrnndstücke I861 — 1900. 

Beiner Boden (Bau-Straßen- usw. Pl&tze). 









Zeitab 


chnitte 








1861—1885 


1866—1870 


1871— 1S75 1878— 18S0 


1831—1885 


1886-1890 


1891-1895 


1896—1900 


[X— lüü 


xit— ioo 


IV— 100 : 111—100 


IV- 100 


111-100 


IV- 100 


1-100 


\1— 17 


XIII— 81 


11-40 i IX-61 


111 — 69 


IV -11 


XIII— 70 


IV- 62 


X-7 


V— 75 


V— 87 


XII— 42 


11 — 55 


XI -4 


XII- 40 


11-32 


V — 5 


XI- 31 


XIII -22 


11 — 34 


1— 48 


VI -4 


VI- 29 


Xlli-21 


VI — 5 


VI -6 


VI— IS 


X — 30 


XI — 31 


1-3,6 


XI -20 


IX — 20 


XIV— 5 


X— 6 


XI- 12 


XI -22 


XIII- 30 


XVI — 2,2 


VII- 19 


X-19 


XVIII - 5 


XVIII -4 


XII— 12 


XV— 2t 


V— 21 


VII— 2,1 


X— 18 


VI— 14 


XXII -0,5 




X — 5 


M-17 


XVI- 20 


XIII- 2,1 


V— 17 


V-IS 


XXI -0,2 




XIV -4 


V— IG 


X— 19 


VIII— 2,0 


VIII— 17 


XI— 12 






XVI -3 


VIII — 15 


XX- 16 


IX — 2,0 


IX — 17 


XIV- 10 






XV -2,5 


XIII- 15 


XIV— 15 


X — 2,0 


XV- 15 


XVI — 9 






XIX - 2,5 


XVI— 10 


XII — 14 


V-1,7 


11-15 


VU — 9 






VIII - 1,7 


XIX — 7 


VIII— 10 


XiV— 1,7 


XVI— 14 


XX — 7 






XVIII— 1,7 


xvm— 5 


XVIII - 9 


XII -1,4 


XIV- 13 


XXI — 7 






XXI -1,7 


XXII -4 


VU — 8 


XVII— 1,3 


XVII — 9 


XVIII— 6 






XXII — 0,3 


XIV — 2 


XIX — 7 


XVIII — 1,2 


XX— 9 


XV— 5,5 








XXI -1 


XX» — 5 


.XX -0,7 


XVIII — 7 


XVII -5 








XVII — 2 


XII — 0,5 


.\X1I - 7- 


XXII — 4 












XXIll-0,5 


X.\l-6 


XIX- 3 












XIX— 0,4 


XIX — 5 


XXIV =. 2 












XX— 03 


XXIV -2 


XXIII— 1,4 


— 


— 


— 


— 




— 


\XIU=I,4 


— 



Wie dort sind, von Ausnahmen abgeseheu, in der Altstadt (Be- 
zirke I — IV) die höchsten Preise, außerhalb derselben aber meist stark 
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Yierter Abschnitt. Die Zeit seit den 70 er Jahren. 



Tabelle 59. 

Relative Preisbewegung bei den GemeindegrundstQckeii 

(1 qm) zu München 1S61— 1900. 



Stadt- 
bezirke 



Zeitabschnitte 



XVI 

xvu 

XVUI 
XIX 
XX 
XXI 

xxn 
xxin 

XXIV 



100 
100 


121 

100 


100 
297 
100 
100 

100 
34 
100 
100 
100 
100 
100 

195 


45 

100 

97 
M 
100 


34 
51 

145 

204 


313 
433 

164 
61 

164 

67 
114 


228 
3S6 

236 
31 
100 

800 

316 
127 
163 

164 
99 

222 

100 

100 


409 
362 
185 
330 

160 
86 

1400 
151 
829 
104 
314 
133 
66 
28 
848 

290 

287 





Reiner Boden (B 


an-StraBen- usw. Platze). 




[ 


_ 


_ 


_ 


_ 


100 


98 


_ 


11S2 


n 






100 


100 


ISS 




70 


415 


III 








100 


59 


1004 






IV 






100 




99 


128 


181 


314 


V 


100 


400 


1467 


734 


834 


600 


1234 


2534 


Vi 


100 


34 


534 


767 




1800 


2100 


2834 


VTI 










100 


322 


455 


600 


TUI 






100 


1000 


600 


1400 


1650 




IX 


100 










50 


68 


214 


X 


100 


25 


150 


925 


550 


700 


950 


2>.25 


XI 












579 


463 


737 


XII 




100 


87 


356 


106 


120 


531 




XlII 














1154 


%2 


XIV 


100 




167 


100 


600 


800 


934 


2034 


XV 






100 


967 






1100 


1100 


XVI 






100 


325 


575 


750 


750 


1375 


XVII 










100 


900 


950 


1450 


xvin 


100 


24 


67 


234 


334 


534 


467 


1200 


XIX 






100 


300 


267 


134 


334 


600 


XX 










100 


47 


100 


478 


XXI 


100 




2000 


1500 




5000 


13000 


42000 


xxu 


100 






1667 


2000 


2334 


4667 


8000 


XSUI 












100 


43 


114 


XXIV 


— 


— 


- 


— 


— 




100 


325 
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9 19. Die Ver&ndenmgeti im Omndbesitz der Stadt HOnclieu usw. 161 

verminderte Preise zu finden. Ebenso wie dort folgen die Bezirke 
nicht in der Reihenfolge, wie sie den Kern der Stadt umschließen, 
sondern wechseln ganz anregelmäßig. 

Bei den unUberbauten Liegenschaften sind die Verhältnisse ähnlich 
wie bei den Anwesen. Gleich den Privatgmndstlicken scUießt sich anch 
hier der Abfall mehr den die Stadt nach einander omgfii-tenden Bezirken 
ohne ausgesprochene Kegelmäßigkeit an. 

Die relative Preisbewegung bei den Gmeinde-Omndstficken im 
Lauf der Jahre stellt sich — unter den gleichen Annahmen wie bei 
den Privatgrundstacken — durch nebenstehende Tabelle 59 dar. 

Zur Charakteristik der einzelnen Zeitabschnitte im analogen Sinn 
wie bei den Privatgrundstäcken fehlen hinsichtlich der Anwesen ge- 
nügende Grundlagen. 

Bei den onüberbanten Flächen liegen die Verhältnisse günstiger, 
wenn sie auch immerhin noch mangelhaft sind gegenüber jenen des 
Privatverkehrs. 

Im großen und ganzen stellt auch hier die Preisbewegung 
eine nach aufwärts strebende Kurve (Wellenlinie) dar, mit den 
Tiefständen in den Zeiträumen 1866/70 und 1881/85, den 
Hochständen der Perioden 1876/80, 1886/90 und 1896—1900, 
nnd den mittlem Ständen in den übrigen Zeitabschnitten. 

Teilt man femer, wie bei den Privatgrundstäcken, die Stadt 
in drei Zonen, wie sie sich von innen nach außen gebildet haben, und 
legt im übrigen die dortigen Annahmen zu gründe, so ergibt sich 
folgendes Bild (Tabelle 60): 

Bei den Anwesen bewegt sich die relative Preiszunahme in Zone 
bezw. zwischen den Ziffern: 

A -. . . 85- 309 

B 4-1300 

C 33— 24S. 

Hier ist die relativ größte Steigerung in der mittlem Zone, der 
sich die innerste und alsdann die äußerste Zone anschließt. 

Diese, von der Preisbewegung bei den Privatgrundstücken ab- 
weichende Zonenfolge erklärt sich hier durch ungenügende statistische 
Grundlagen. 

Beim reinen Boden bewegt sich die relative Preiszunahme in Zone 
bezw. zwischen den Ziffern: 

A 213— 1082 

B 114— 2734 

C 24—41900. 

Hier ist. wie bei den Privatgrnndstücken, die relativ größte 
Steigerung in der äußersten Zone, der sich die mittlere und endlich 

T. RsnRTill, Btitiige. 11 
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Vierter Abschnitt. Die Zeit seit den 70er Jahren. 



Relative Preisbewegung bei den Gemeindegrundstücken 
zu M.üncheii 1861 — 1900 nach Zonen (1 qm). 





Anwesen 


Eeiner Boden (Bau-Straßen- usw. 
Plätze). 
















Bemerk 


Zone 


Stadtbezirk 


baiw. derolahMlgd 


Zone 


Stadtbezirk 


1900 nganBbar dem nngen 
bei«, d« Blctut^J 




. 


ZelObsohnitts = 100 






Zelt«lMobiiin8 = IO0 


-^ 




I 


30Ö 




I 


10S2 


A 


U 


282 


A 


III 


904 


IV 


230 


II 


313 




m 


S5 




IV 


213 






X 


1300 




VI 


2734 




xn 


720 




X 


2725 




V 


fiO 




V 


2434 




XI 


51 




VUI 


1750 1 


B 


xni 


4 


B 


XIII 


Sfi2 




VI 






XI 


637 ] 




vn 






vn 


äOÜ 1 




VIII 






XU 


431 




IX 


~ 




K 


114 






xvni 


241 




XXI 1 41900 




xrv 


214 




xxn 


7900 , 




SXII 


1!)0 




xiv 


1934 




XXIV 


is- 




xvn 


1350 1 




XV 


33 




XV[ 


1275 1 


C 


XVI 




C 


xvni 


1100 




XVU 






XV 


1000 




XIX 






XIX 


500 




XX 






XX 


37S ! 




XXI 






XXIV 


225 




XXIII 


- 




XXIII 


14 





die innerste Zone anreiht. Die relativen Preiszunahmen wachsen also 
wie dort im geraden Verhältnis von innen nach änßen, oder nehmen 
umgekehrt im geraden Verhältnis von außen nach innen ab. 

Endlich wurde auch hier die Klärung der Verhältnisse zwischen 
offenem und geschlossenem Bausystem versucht, und zu diesem Behuf 
in Tabelle 6t die absolute Preisbewegung der Glemeiiidegrundstücke 
— hier aber, mangels genügender Grundlagen bei den Anwesen, nur 
für reinen Boden — dargestellt. 

Wir finden hier ähnliche Preisbewegungen wie bei den Privat- 
grundstöcken (vgl. S. 153), namentlich beim Vergleich zwischen Ost- 
und Westend, in den Zeitabschnitten 1891/95 und 1896/1900. so daß 
eine weitere Erörterung nicht mehr nötig erscheint. 

Hinsichtlich der Ursachen der relativen Preisbewegung in den 
einzelnen Zeitabschnitten darf zunächst folgendes bemerkt werden: 
Der allseits beobachtete Eückgang in der Periode 1866/70 dürft« in 
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g 19. Die Verfindemngen im GnindbeaiU der Stadt Manchen hbw. 



Die absolute Preisbewegaag der Gemeindegrandsttkcke zu 
München 1861—1900. 



xm 

XIV 

XV I 

XVI I 

xvn 

xvral 

XIX| 
XX 
XXI I 

vicn I 

TnCITT 

XXIV 



+ Ji3 ■ 

16 
+ 15 



+ 18 
83 

+ 27 
87 

+ 31 

30 
+ 15 

57 
\+43 - 

2il 



+ 1,9 —0,5 

0,4 5 
+ 0,1 + 4,6 



+ 64 
ST 

+ 13 
63 

+«' 



+ S53 

195 
+ 163 

300 
-1075 

374 
+ 7ÖS 

;e 

+ ß9 

S5 
+ 22 

U 



i-13 



DieNammemusw. 
1er Besirke mit 

offenem bezw. über- 
iegeud offenem 
BansTstem sind fett , 
die absoluten Preü- 
nnterachiede der 
QnindatUcke iwi- 
»chen den einzelnen 
Zeitabschnitten mit 
i bezeichnet und 
zwar kursiv |fe- 
drackt. 



-11 

+ 66 
150 

+ 131 
2b 

+ 4 
33 

3« 



+ 34 
+ 10 

I ^ 
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164 Vierter Abschnitt. Die Zeit seit den TOer Jahren. 

der Hauptsache auf die innerpolitischen Verhältnisse der damaligen 
Zeit zurückzuführen sein. 

Hinsichtlich der übrigen Zeitabschnitte werde ich zur Yermeidang 
von Wiederholungen bei dem Verlauf der Mietpreise in § 20 znrück- 
kommen. — 

An dieser Stelle ist noch anzuführen, daß das Statistische Amt 
der Stadt München alljährlich in den „Münchener Jahresübersichten" 
nnter vielem andern auch die GmndbesitzTerändemng in München nach 
den Mitteilungen des Stadtrentamts München I bekannt gibt. 

Daneben bestehen noch besondere Arbeiten über die Veränderungen 
im Grundbesitz zu München. Ich hebe von denselben die für 1897 
hervor — Band XIV der Mitteilungen des genannten Statistischen 
Amts, S. 325 u. f. — , die auch einen Anhang Über die Herbergen 
von München enthält, dann die für 1898 — Band XVI, S. 291 u. f. — , 
die außerordentlich interessante Aufschiasse bieten. Ich glaube mich 
aber für die gegenwärtige Bearbeitung mit diesem Hinweis begnügen 
zu dürfen, da diese Mitteilungen auf die Preise der Flächenein- 
heiten usw., überhaopt auf solch weitgehende Einzelheiten, wie sie zu 
Spezialuntersuchungen nötig sind, sich nicht erstrecken, und dem 
Charakter der Mitteilungen nach sich auch nicht erstrecken können. 

§ 30. Die WohnnngsTerliUtDiase von 1861—1900. 

Anlangend die Wohnungsverhältnisse, so werden diese in der 
neuem Zeit durch die amtlichen Wohnungszählungen und die daraus 
sich entwickelnden statistischen Verarbeitungen nach allen Richtungen 
zergliedert und beleuchtet. 

Verschiedenes davon wurde schon im Lauf der gegenwärtigen 
Darstellung vorgeführt und benützt. 

Im übrigen kann es sich hier nur darum handeln, aus dem er- 
wähnten reichen und überall zugänglichen Material Aas herauszuheben, 
was zum Verständnis des Folgenden nötig ist 

Da zeigt sich nun zunächst, im Zusammenhalt mit der tatsäch- 
lichen Betrachtung der Wohnbauten aus verschiedenen Jahrzehnten 
des verflossenen Jahrhunderts, daß die bauliche Gestaltung der Woh- 
nungen in sanitärer Beziehung außerordentliche Fortschritte gemacht 
hat. Dies trifft nicht nur für die herrschaftlichen Wohnungen, sondern 
auch fllr die Wohnungen von Minderbemittelten zu. 

Überdem ist eine Fülle von hygienischen und andern Verbesserungen 
hinsichtlich der Wasserversorgung , Kanalisation , Hausunratabfuhr, 
Straße npflasterung, Bäder, Verkehrsmittel usw. eingetreten. 

Dagegen stehen den sehr bedeutenden Fortschritten auch Nach- 
teile gegenüber, die sich aber bei kleinen und bei großen Wohnungen 
in sehr verschiedenem Maße fühlbar machen. 
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Der einschneidendste Nachteil in sozialpolitischer Hinsicht ist die 
konstatierte erhebliche Steigerung der Mietpreise in der neuesten 
Zeit, nnd das damit verbundene Zarttckgeben im Bestand der 
billigen Wonungen. 

Nach der Wohnongszählung Ton 1900 ist ziffermäßig festgestellt, 
daß die Preise der Wohnungen im letzten Jahrfdnft bei den kleinsten 
Wohnungen nm 15—25 »/o, bei den mittlem mit drei bis sieben heiz- 
baren Zimmern um 11— 16 o/o, und bei den größten um 26— 35 0/o 
durchschnittlich in die E6he gegangen sind. 

Dementsprechend hat sich der Bestand der billigsten 
Wohnungen bis 150 Mk. jährlich innerhalb der vorangehenden 
fünf Jahre von 18745 auf 14175, oder um 4570 Wohnungen — 24o/o 
vermindert Trotzdem ist die Zahl der Wohnungen im Preis zwischen 
150 und 200 Mk. nicht gewachsen, vielmehr verblieb in der Gesamt- 
heit der billigen Wohnungen bis zu 200 Mk. eine Minderung 
von 15"/o. 

Ferner zeigt die Größe der Wohngemeinschaft«n eine Neigung zur 
Vergrößerung. Das Aftermietweseu hat seit 1890 fühlbar noch an 
Ausdehnung gewonnen. Die Zahl der Wohnungen mit Aftenniete 
betrug 1900 36398, ihr Anteil am gesamten Wohnnngsbestand 32,3 */o 
gegen 31,2^/0 im Jahre 1890. Die Mehrung der Aftermietwohnungen 
erreichte in diesem zehnjährigen Zeitraum 49 o/o, gegenüber einer Zu- 
nahme der Gesamtheit der Wohnungen von nur 44,5''/o. Dabei sind 
9024 oder 86 "k aller Wohnungen mit Schlafgängem kleinere Wohnungen, 
4645 hievou umfassen nur 1 oder 2 Räume. Von den mittlem 
Wohnungen mit 3 heizbaren Zimmern nnd Nebenraum haben nahezu 
die Hälfte Aftermiete. 

72790 Personen oder 15,5"/o der Wohnbevölkerung leben in 
Aftermiete. 

Überfallt waren 3624 Wohnungen (6 "/o der Wohnungen mit 1 bis 
3 Räumen), und von diesen umfaßte wieder der dritte Teil neben den 
Familienangehörigen auch Aftermieter. 

Daß hiemach die Verbesserung der Wohnungen in baulicher Be- 
ziehung, angesichts der vielfachen ungünstigen Bewohnung nicht zur 
Geltang kommt, liegt auf der Hand. 

Um indes in diese Verhältnisse einen bessern Einblick zu ge- 
winnen, ist es geboten, die Entwicklung der Wohnungsmietpreise ein- 
gehender zu verfolgen. Ich knüpfe an die Wohnungsmieten des 
Jahres 1861 an, wie sie durch die Einhebung der Armenpflichtbeiträge 
festgestellt worden sind. 

Für die spätere Zeit stehen zunächst die amtlich ermittelten Miet- 
werte von 1876, und zwar analog wie 1861 für die sämtlichen 
Wohnungen zur Verffigung, während von 18S5 an nur für die be- 
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setzten Wohnungen mit Preisangabe (also ausschließlich der 
Eigen-, Dienst- und der sonstigen Wohnungen ohne Preisangabe) 
statistische Grundlagen vorhanden sind. 

Die Ergebnisse der Mietpreise für 1 876 sind im 5. Band der Mit- 
teilungen des Statistischen Amts der Stadt München') veröffentlicht 

Dortselbst finden sich die Mietwerte in 22 Klassen geschieden, 
von denen die Klasse 1 jene von 1—50 Mt., Klasse 2 die von 
51—100 Mk. ausweist Die folgenden Klassen von der 3. einschließ- 
lich der 11. (101—1000 Mk.) wachsen um je 100 Mk. Klasse 12 entr 
hält die Mietwerte von 1001—1500 Mk., Klasse 13 die von 1501 bis 
2000 Mk. Von der 14. mit 21. Klasse nehmen die Mietwerte um je 
1000 Mk. zn. Die 22. Klasse zeigt die Mietwerte über 10000 Mk. 

Für die weitere Vergleichung sind die Ergebnisse der Wohnungs- 
zählung 1900^), Tabelle Via herangezogen worden. 

Diese Tabelle zeigt die Zahl der Wohnungen bezw die Wohnungs- 
preise nach den Zählungen der Jahre 1885, 1890, 1895 und 1900, aber, 
wie oben schon bemerkt, nur für die besetzten Wohnungen mit 
Preisangabe. Dies stört nun wieder die Vergleichung mit den 
Jahren 1861 und 1876. Immerhin dürften die Relativzahlen, auf 
die es hier vorwiegend ankommt, weniger dadurch beeinflußt werden, 
als die absoluten Ziffern. 

Bei den Wohnungen in höheren Preislagen könnte dieser Fehler 
allerdings mehr hervortreten, weil deren Zahl absolut gering ist. 
Wir lassen aber die letztern bei der kritischen Würdigung außer 
Betracht. 

Die erwähnte Tabelle Via gibt nun die Zahl der Wohnungen 
bezw. deren Mietpreise an in 1. Klasse bis 50 Mk., und von da bis 
500 Mk. um je 50 Mk. zunehmend. Von 501 Mk. ab bis 1000 Mk. 
wachsen die Mietpreise um je 100 Mk. Alsdann sind die Wohnungen 
in der Preislage von 1001—1200, femer die von 1201—1500, von 
1501—2000, von 2001—5000, und endlich jene über 5000 Mk. ver- 
zeichnet 

Für die Vergleichung mit den Jahren 1876 und 1861 mußte nach einer 
möglichst einwandfreien Grundlage gesucht werden. Hiebei war naturge- 
mäß das Schwergewicht auf die Wohnungen in den billigsten Preislagen 
zu 1^:60. 

Es ist nicht möglich, alle Einzelheiten der voi^enommenen Be- 
rechnungen auseinanderzusetzen. Daß aber mit der grdßten Gewissen- 
haftigkeit und ohne jede Voreii^enommenhett verfahren wurde, möge 



1) Die Anwesen, Gebäude, Wohnnugen imd Hanshaltnngen in Hünchen oacti 
der Zählung vom Jahre 1860. MüncheD, 18S2 ani 1883. 

2) Mitteilnngen des Statistischen Amts der Stadt Hflnchen, Band XVU, Heft 3, 
n. Teil, S. 42'. 
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nachstehendes Beispiel beweisen. Um für 1876 die Anzahl der 
Wohnungen im Preis bis 170 Mb. festzustellen, wurden gerechnet: 
die Wohnungen Ton 1 — 50 Mk., 

„ ,. 51—100 „ 

ä/4 der ., „ 101-200 „ . 

In ähnlicher Weise verfuhr ich bei Bestimmung der übrigen 
Ziffern, so daß im allgemeinen die Zahl der Wohnungen in niederen 
Preislagen — wo eine TJmreehnang nßtig war — eher zn hoch als zu 
niedrig ermittelt woi-den sein dürften. 

Hiemach sind zunächst folgende Tabellen entstanden (62 u- 63): 

Tabelle 62 und 63. 

Die Wohnungspreise in München nach Mietpreisklassen 

1S6 1—1900. 



.1 Gesamtzahl der Wohnungen ftberhaapt, bezff. der besetzten 
Wohnnngen mit PreiBangabe. 

isn44 I 

17413 i 
13li44 
531)9 '■ 
521)3 I 
4143__| 
98754 I 



i an der OeeamtKahl 



7111— S.ii) 
■•51— 12U1) 
Cber I2im 



1 15255 


13515 


19322 


1*^544 


23721 




54:^5 


U6I5 


l34Jfi 


ISH16 


2220S 




1954 


4'-4s 


S2:is 


11457 


11969 




1)32 


5>.()4 


5729 


S7S5 


90 le 




2ti6 


1707 


20S3 




365fi 




176 


2240 


2S79 


33S3 


3797 






2269 


n^e 


2390 


2994 




i 23917 


" 4199S 


529S3 


«6242 


7t3fil 





) Die Prozentanteile der Mietpreisklas 
erWohnangen überhanpt, bezw. der bei 







Preis 


angäbe. 






Bis 170 


63,7S 


32,1S 


36,47 


2S,0 


30,66 1 


171—350 


22,72 


27,6e 


UM 




2S71 1 


351— JOO 


S17 


11,55 


15,57 


17,30 


15,17 


501—700 


2,li4 


13,S2 




13,26 


11,6.) 


701 - S50 


1,12 


4,0ti 


3,93 


5,09 


4,73 


■«51-12011 


0,73 


5.33 


4.50 


6,10 


4,91 


Cber 1200 


0,S4 


:),40 


3,3S 


3,liO 


3.S7 




100,00 


100,00 


100,011 


100,00 


100,00 1 



Diese Ziffern sind außerordentlich lehrreich. 

Im Jahre 1S6I ist die Mietpreisklasse bis 170 Mk. an allen be- 
setzten Wohnungen mit 63,78 "/o beteiligt Im Jahre 1876 geht dieser 
Satz um rund 32 Einheiten zurück, hebt sich 1885 wieder um 4, 
sinkt dagegen 1890 um 8, steigt 1895 neuerdings um 3 Einheiten, um 
dann 1900 sehr erheblich nm 12 Einheiten zu weichen. Gegen 1861 
bedeutet dies einen Fall um rund 50% in 1876, 43<»/n in 1885, 560/0 
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in 1890, 52*/o in 1895 und 70o/o in 1900, also schließlich um ^/lo. 
Dagegen ist die Mietpreisklasse von 170 — 350 Mk. an der Gesamtzahl 
der besetzten Wohnnugen 1861 mit 22,72o/o vertreten, ein Satz, der 
1876 um rund 5 Einheiten steigt, 1SS5 am 2 solche sinkt, dann 1890 
um 2, 1895 um 1 und 1900 um rund 6 Einheiten zanimmt. Die 
Steigerungen gegen 1861 betragen in den Jahren 1876, 85, 90, 95 
und 1900 rund 22o/o, Uo/o, 22o/o, 26o/(, und 51o/o, also schließlich 
etwas aber die Hälfte. 

In der Mietpreisklasse von 351—500 Mk. ist die Steigerung gegen 
1861 besonders scharf, und zwar rund 90»/o in 1885, und .wachsend — 
mit Ausnahme einer kleinen Äbschwächui^ in 1895 gegen 1890 — 
bis auf rund 116 «/o in 1900. 

Bei den Mietpreisklassen von 501—1200 Mk. tritt sofort die starke 
Prozentzunahme in 1876 gegen 1861 hervor, die — mit Ausnahme der 
Stufe zwischen 701—850 Mk. — den Steigerungen im Jahre 1900 
gegen 1861 fast gleichkommt. Dieser starken Zunahme in 1876 ent- 
spricht ein fast durchgehends starkes Fallen in 1885. Von hier ab 
verläuft die Bewegung analog wie bei den Preisklassen von 171 bis 
500 Mk. Daß die Prozentzahlen der Zunahme gegen 1861 sehr hoch 
sind, darf im übrigen nicht zu sehr verwundem, weil die absoluten 
Ziffern der Wohnungen in solchen Preislagen gegenttber den Wohnungen 
bis 500 Mk. Miete in allen Jahren verhältnismäß^ niedrig, ander- 
seits aber doch diese absoluten Zahlen gegen 1861 recht beträchtlich 
gewachsen sind. 

Bemerkenswert ist die durchgehende, wenn auch nicht erhebliche, 
prozentuale Abschwächung in 1895 gegen 1890. 

Die Mietpreise über 1200 Mk. lassen wir aus den oben angegebenen 
Gründen ganz außer Betracht. — 

Die Bewegung der Zahl der Wohnungen in den Miet- 
preisklassen verläuft also nach einer Kurve (Wellenlinie), 
die im allgemeinen bei den Preisen bis 170 Mk. nach ab- 
wärts, im übrigen aber nach aufwärts gerichtet ist. 

Von besonderm Interesse ist es, die Verhältnisse bei den Miet- 
preisklassen bis 350 Mk-, dann bis 500 Mk. noch weiter zn verfolgen. 

Nimmt man die Mietpreisstufen bis 170 Mk. und von 171 — 350 Mk., 
femer diese beiden und die Mietpreise bis 500 Mk. zusammen, so ist der 
Prozentanteil an der Gresamtzahl der besetzten bezw. aller Wohnungen: 

1861 1876 1885 1890 lS9ä 1900 

Bis 350 Mk. 86,50 60,00 61,81 55,65 59,37 53,56 
„ 500 „ 94,67 71,38 77,38 72,95 74,84 71,19 
Der Verlauf der Kurve ist ähnlich, wie der bei den Mietpreis- 
klassen bis 170 Mk., nur daß naturgemäß die absteigende Richtung 
sanfter verläuft. 
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Wir sehen also, daß gerade in der Zahl der billigeru 
Wohnaugen der Eflckgang besonders erheblich im Jahre 
1876 einsetzt, 1885 sich etwas bessert, bis 1890 wieder 
etwas sinkt, um 1895 wieder einer kleinen Zunahme Platz 
zu machen, dann aber in 1900 auf den tiefsten Stand 
zn weichen. 

Die Bedeutung der Wohnnngspreise tritt aber erst in das richtige 
Licht im Zusammenhangs mit der Größe der Wohnungen. 

In dieser Richtung fehlen aber vor dem Jahre 1885 und teilweise 
auch 1895 die nötigen Anhaltspunkte. 

Betrachten wir zunächst den Anteil der Wohnungsgrößen am 
Oesamtwohnungsbestand von 1885 — 1900, so zeigt sich: 

Tabelle 64. 

Der Anteil der Wohnungsgrößen am Gesamtwohnungs- 

bestand zn München 1885 — 194)0. 





Von je 


100 Wobnongen treffen anf die Graßenk lassen 


•y-o 


Jahr 





Davö 

1 


n mit heizbaren Zimmern 

2 3 1 4-5 


6 o. mehr 

4.S 
4.5 
4,4 

4,.> 


ii 


IS-Sö 
1S90 
lb95 


0,6 
0,fi 
0,4 
0,6 


8fi,4 
33,4 
Hl, 5 

27,2 


23,5 
25,0 
27,7 
30,2 


20,1 
21,S 
21, fi 
23,1 


14.6 
14,7 
14,4 
14,6 









nad zw( 


ii anf die 


Untergrnppen : 






Jahr 


1 

ohne 


mit 


2 


2 
mit 


3 
ohne 


mit 


!i 


Meben- 


Neben- 


Neben- 


Neben- 


Neben- 


Neben- 




ranm 


ranm 


ranm 


ranm 


ranm 


ranm 


IS« 








1S,0 


_ 


_ 




ISO» 


^,7 


24,7 


7.il 


17,1 








ISilö 


9,!1 


21,6 


10.7 


17,11 


3,0 


1S,6 




1900 




i-^A 


12,5 


n.T 


H.4 


19,7 





Die relative Abnahme der einzimmerigen Wohnungen tritt hier 
deutlich hervor, und zwar ununterbrochen von Zählung zn Zählung. 

Gleichzeitig sind die Anteile der Wohnungen mit 2 und 3 heiz* 
baren Zimmern stetig gewachsen, wälirend die Anteile der giößem 
Wohnungen mit 4 — 5 heizbaren Zimmern nur wenig schwanken, jene 
der größten Wohnungen sogar etwas gesunken sind. 

Bei der Ausscheidung „ohne" und „mit" Nebenräumen bleibt bei 
den einzimmerigen Wohnungen der Anteil der Wohnungen ohne 
Zubehör annähernd gleich, während jener der Wohnungen mit Neben- 
raum innerhalb 15 Jahren von 28 auf 18 ojo, sohin um 10 Einheiten 
zuräckgeht. Die gleichbedeutende entgegengesetzte Verschiebung 
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kehrt bei den zweiziramerigen Wobnimgen wieder. Der Anteil der 
Wohnungen ohne Zubehör nimmt um 7 »/o zu, so daß der gesamte 
Zuwachs der zweizimmeri^n Wohnungen auf diese Untergi-appe ent- 
fällt, während der Anteil der Wohnungen mit Zubehör sich nicht 
wesentlich ändert. 

Die stärkstbesetzten Preislagen der verschiedenen Größenklassen 
für 1900 sind in Tabelle 65 zusammengestellt. Ihnen sind noch die 
Durchschnittswerte fUr die leeren Wohnungen 1900 und für alle 
Wohnungen 1S95 hinzugefügt: 



Tabelle 65. 







Stärkat- 

besetzte 

Mietpreie- 

klassen Mk. 


Durchschnittspreis 




WohniinRen 


1900 

leere Woh- 

nnngcn 


IS95 
samtliche 
Wohnungen 


Bemerk- 
ungen 






IUI— 13(1 
201—2511 
251—31)0 
351-400 


125 
21S 

323 
40S 


- 


N 












„4 „ 


roam. 


ohne heizbare Zimmer . . 
mit 1 Zimmer 




—100 
lUl-130 
201-250 
351-400 


141 

172 

H63 


145 

250 

tlS3 
1413 

203« 
3300 




,. 3 „ ohne N. . . 




mit S heizbaren Zimmern mit N 
,. 4 „ .... 

„n u. mehr heizb. Zimmern 




501—600 
701— SOO 

lOOt-1200 
1501—2000 

sooi^snoo 
über 5000 


522 
707 
1221 
10S7 

2!ms 

.1792 





Ein Vergleich der stärkstbesetzten Preislagen für die einzelnen 
Größenklassen der leeren Wohnungen mit denen von 1895 ist leider 
nicht zulässig, da damals nur für 63 "lo der leeren Wohnungen Mietr 
Preisangaben oder richtiger Schätzungen zu erlangen waren. Eine 
bessere Vorstellung der Summe, die der Wohnungssuchende aufwenden 
muß, geben die Durchschnittspreise der leeren Wohnungen. Denn es 
bestehen aus verschiedenen Gründen in den Preisen der leeren, viel- 
fach neuen und gut ausgestatteten Wohnungen wesentliche Unter- 
schiede gegen die Durchschnittspreise der besetzten Wohnungen, 
besonders bei den großem, wie Tabelle 66 zeigt. 

Ein Vergleich mit den aus der Gesamtzahl der Wohnungen ge- 
wonnenen Durschschnittspreisen von 1895 (Tabelle 65), die allein bei- 
gezogen werden können, läßt für die leeren Wohnungen in noch 
höherm Maße, als für die besetzten Wohnungen, eine starke Preis- 
erhöhung in allen Größenklassen erkennen. 
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Tabelle 66. 



Zahl der Zimmer 



Dnrchschnittpreis in Mk. 



I der beaeuten 

I und leeren 

Wohttungen 



der leeren 
Wohnnngen 



1221 

291IS 



Wichtig ist ferner die Verteilmig der Inwohner auf die Wohnungs- 
größenklassen, fdr welche die Statistik den Vergleich des Jahres 1900 
mit 1S95. jedoch nur teilweise wiedergibt: 



Größe der Wohnonfr 


Von je 100 
Inwohnern 
treffen auf 


Auf 1 Wohnung 
treffen Inwobner 


Bemerkungen 




lilOO 


1S!)5 




1 Eanm 

2 Ränme 

3 


4,!l 
22,4 
20,4 

21,7 
lfi,b 
5,S 


li 

4,3 
4,(! 

4,fi 
4.9 
5,T 


4,ß 
5,0 








3 beizbare Zimmer 

4—5 heizbare Zinuner .... 
B n. mehr heizbare Zimmer . . 






101) 


4,2 


4,1 





Die Höchstzahl der Inwohner findet sich in Wohnungen mit 
2 Bäumen, nämlich 22,4 «/o, dann folgen die Wohnungen mit 3 heiz- 
baren Zimmern und 3 Bäumen. In diesen 3 Größenklassen wohnten 
fast */s der Wohnbevölkerung. 

Die durchschnittliche Inwohnerzahl steigt mit der Größe der 
Wohnungeo. Sie ist bei den größten Wohnungen, für die der Vergleich 
mit 1S95 möglich ist, zurückgegangen. 

Bei den kleinern Wohnungen treffen im Durchschnitt auf 1 Baum 
bei den Wobnungen mit 1 Baum 2,2, bei denen mit 2 Bäumen 1,8, 
bei denen mit 3 Räumen 1,4 Inwohner. 

Mit wachsender Größe der Wohnnug nimmt daher die durch- 
schnittlich auf einen Baum treffende Eop&ahl ab. 

Von großem Interesse ist auch die Verteilung der Inwohner auf 
die Wohnungsgrößen nach Stadtteilen, welche die Statistik für 1900 
ersehen läßt: 
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Tabelle 68. 





Von je 100 Inwolmern leben in Wohnungen mit 


StAdtteUe 


B&nmen 


heizbaren Zimmern 




1 


2 1 3 1 4 


Sm.N.| 4 


5 6 n. mehr 


Altstadt 

Maxatedt 

LndwiMtadt .... 

Ostend 

Westend 


2.'' 
3,4 
3,6 
Ö.4 

1.0 


9.1 
14,2 
14.5 
34,1 
32,5 


I3,e 
IIA 

24,2 
24.9 


10,5 
5,S 
7,3 

10,3 
7.H 


22,5 

27,6 
2S,7 
15,2 
14,5 


19,3 

14,9 
15,1 
6,2 

6.2 


11,7 1 10,5 
7,6 9,3 

?:2 !:? 

2,9 1 4,1 


Manchen 


4,« 


22.4 


20,4 


S,U 


21,7 


11,4 


5,4 1 5,S 



In der Altstadt befanden sich danach 64 o/« der Inwohner in 
größern Wohnungen (3 heizbare Zimmer mit Nebenranm und mehr), 
in der Maxstadt 59,4 o/o, und in der Ludwigstadt 56,8 o/o, also je über 
die Hälfte bis fast % (Altstadt). 

Im Ostend und Westend d^egen sind die meisten Inwohner in 
kleinem Wohnungen, nämlich 75 o/o und 72,3, und infolge dieser 
hohen Prozentziffern befinden sich in der ganzen Stadt über die Hälfte 
der WohnbeTÖlkerung (55,6 »/o) in kleinem Wohnungen. In der Alt- 
stadt traf der Hauptanteil auf die Wohnungen mit 3 heizbaren Zimmern 
mit Nebenraum, hinter dem aber der Anteil in 4 heizbaren Zimmern 
nicht weit zurückstand. In der Max- und Ludwigstadt ist der Haupt- 
anteil auch bei den dreizimmerigen Wohnungen, im Ostend und West- 
end dagegen bei den Wohnungen mit 2 Käomen. Wegen der Verteilung 
der Wohnungen nach ihrer Größe und nach der Stärke der Wohn- 
gemeinschaften — Wohnungsdichtigkeit im engern Sinn — , dann be- 
züglich der Aftermiete usw. darf auf die Ausführungen S. 109 u. f. 
dann 116 u. f. verwiesen werden. — 

Kehren wir nun zu den Tabellen 62 und 63 (vgl. S. 1 67) zurück, 
welche in der jeweiligen Anzahl der Wohnungen nach Mietpreisklassen 
den zeitlichen Gang der Entwicklung in der Wohnungsfrage seit 
1861 am deutlichsten wiederspiegeln, und suchen die Erklärung für die 
dort besprochene Bew^ung, so ist folgendes anzuführen: 

Zunächst ist daran zu erinnern, daß das Gesetz vom 3U. Januar 
iS68, das Gewerbewesen betreffend (Gesetzblatt S. 309), den Grundsatz 
der Gewerbefreiheit als Eegel znr Geltung brachte. Für gewisse 
Gewerbe wird noch eine Konzessionspflicht beibehalten nsw.; ftlr das 
Baugewerbe ist aber volle Gewerbefreiheit eingeführt Eine notwendige 
Ergänzung znr Gewerbefreiheit bildet die Freizügigkeit. Durch das 
Gesetz vom 16. April 1868 über Heimat, Verehelichnng und Aufenthalt 
findet diese in Bayem Eingang. 

Die Gfewerbeordnnng des Norddeutschen Bundes vom 21. Juni 1869 
wird durch das Reiehsgesetz vom 12. Juni 1872 auch auf Bayem 
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aus^dehnt Hiernach ist der Betrieb eines Gewerbes jedermanD g:e- 
stattet, soweit nicht besondere Ausnahmen bestehen. Vom Besitz des 
Bürgerrechts soll die Zalassnng znm Gewerbebetiieb in keiner Gemeinde 
und bei keinem Gewerbe abhängig seia 

Dazu gesellte sich der allgemeine Aufeehwung anfangs der 70 er 
Jahre. 

Alles dieses, verbunden mit der zunehmenden Bevölkerung, der 
wachsenden Bantatigkeit, der steigenden Konjunktur, und der damit 
verknüpften erhöhten Wohlhabenheit der Bevölkerang, bewirkt« nach 
den 70 er Jahren eine fast spontane, erhebliche Steigerung der Lebens- 
mittelpreise und der Löhne. 

Als Rückwirkung ergab sich damit eine wesentliche Erhöhung der 
Wohnungspreise — und hiedorch der Grundstückwerte — , was in einer 
stark verminderten Zahl der billigsten Wohnungen zum Ansdruek kam. 

Nun hat sich 1S85 der Prozentsatz der billigsten Wohnpreisklassen 
gehoben. Dies dürfte mit der damals allgemein ungünstigen Konjunktur, 
und dem damit verbundenen Niedergang der Bautätigkeit anfangs der 
80er Jahre zusammenhängen. 

Den 1890 folgenden Rückgang des bezeichneten Prozentverhält- 
oisses hat die gute Konjunktur bei beträchtlicher Zunahme der Bevöl- 
kerung, dann die erhebliche Grundstückspekalation von Konsortien nsw., 
samt der außerordentlich gesteigerten Bautätigkeit Ende der 80er Jahre 
beeinänßt. 

Die Hebang des Prozentsatzes der billigen Wohnungen in 1805 
dürfte in der Hauptsache auf die, gegenüber dem vorangebenden Jahr- 
fünft beträchtlich geringere Bevölkerungsmehrung, die nngünstige 
Konjunktur, sowie die Konkurrenz, der leerstehenden Wohnungen zn- 
räckzuführen sein. 

Bei dem ansehnlichen Ruckgang des Prozentsatzes der billigen 
Wohnungen in 1900 spielt, neben dem bedeutenden Aufschwung seit 
1895, die jetzt besonders in die Erscheinung tretende Spekalatiou auf 
dem GrnndstÜckmarkt durch die Terraingesellschaften, namentlich bei 
den unbebauten Liegenschaften, eine wesentliche Rolle. 

Das Entscheidende in dieser ganzen Entwicklung ist aber — an- 
gesichts des Monopoleharakters des städtischen Bodens — erfahrungs- 
gemäß der jeweilige Stand der Konjunktur im Znsammenhalt 
mit der ständig zunehmenden Bevölkerung.') 

Dabei ist symptomatisch, daß mit der jedesmaligen Steigerung der 
Kaufkraft des Mieters bei steigender Konjunktur die Wohnungsmieten 
im allgemeinen erhöht werden, was besonders in der starken Abnahme 

1) Welchen EinflnD daljei erhöhte Bankoaten — und demgemftll anch gleich- 
wirkende finanzielle Belastungen des Grandbeaitzera — ansUben, wnrde bereita froher 
erörtert (vgl a 43 nnd 1121. 
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der Zahl der billigsten Wohnungen in den JahreD 1S76, 1890 und 
1900 zum Ausdruck kommt. 

Demgegenüber fällt die in den Jabren 1&85 und 1S95 bei sinkender 
Konjunktur stattgefundene geringe Zunahme der Zahl dieser Wohnungen 
kaum ins Gewicht 

Diese entscheidende Bedeutung der Konjunktur und des Bevöl- 
kerungswachstnms drängt selbst die Wirkung des überwiegend offenen 
Bausystema auf die Preisverhältnisse der billigen Wohnungen — so 
wichtig sie aucb nach meiner Auffassung ist — erst in die zweite Linie. 

Endlich ist hier noch der Teilvermietungen zu gedenken, d' s. die 
Abgaben größerer Wohnungen an mehrere Parteien. 

Diese Vermietnngsart, deren Bedeutung wir bereits kennen ge- 
lernt haben (vgL S. 121 u. f.|, gibt in der Statistik ein unrichtiges 
Bild über den Bestand an kleinen Wohnungen. Ihre Zahl erscheint 
über den wirklichen Bestand viel zu groß, ein Mangel, der sich nur 
durch weitere Spezialisierung unter Beiziehung der einzelnen Pläne 
beseitigen ließe, was sich aber als kaum durchführbar erweist 

Dieser Umstand mahnt aber zur Vorsicht bei Beurteilung der 
Anzahl der kleinen Wohnangen , von denen naturgemäß die ab- 
geschlossenen die HanptroUe in sozialpolitischer Hinsicht spielen. 

Ea wäre aber die Annahme irrig, als ob diese Teil- und andere 
Arten von Abvermietungen, wie die sogenannten Doppelhaushalte, 
Vermietungen von Zimmern und Schlatstellen nur eine Erscheinung 
der Neuzeit wären. Wir finden solche schon bei den Mietverhältnissen 
des Jahres 1861. Dieser Umstand mindert wohl den vorberührten 
Mangel der Statistik, da er sich bei dieser Sachlage im Lauf der 
weitem Jahre mehr oder minder gleichmäßig fortsetzt. 

Vergleicht man endlich die Bewegung der Anzahl der billigen 
Wohnungen im Preise bis 170 Mk., dann bis 350 Mk. und bis 500 Mk,, 
mit der Bewegung der Grundstuckpreise, so ergibt sich: 

Miitelatände: 

L Anzahl der Wohnungen in | 1876 l86l 1895 

den Preisklassen von je bis l 
170 Mk., 350 Mk. u. 500 Mk. I 

1862—6; 
IL Grundstückpreise 1 1881—85 tS86— 90 1871—75 

l 1896—1900 1891—95 

Im großen und ganzen läßt sich — soweit ein Vergleich möglich 
ist — daraus ersehen, daß sich die Tiefstände bei der Anzahl der 
billigen Wohnungen mit den Hochständen bei den Grundstückpreisen 
decken und umgekehrt. Mit andern Worten, daß hohe Mieten hohe 



TiefBtäDde: 


Hochstände: 




in den Jahren 


1 1876 


1861 


1890 


1885 


1 1900 




J1S66— 70 


1876-80 


1861—85 


1886-90 
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Grundstückpreise hervorrafen, und ermäßig^te Mieten ein Sinken der 
Grundwerte bedingen, wie dies an sich ja nur uatQrlicb ist 

§ 21. Die Prolie-Woluiimgserhebiiiig In Kttnehen 1903. 

Im Frühjahr 1903 hat in München eine Probe-Wohnungserhebung 
stattgefunden, die nähere Angaben über die Kosten einer allgemeinen 
städtischen Wohnungsenquete liefern sollte, zu welch letzterer vom 
Ministerinm des Innern ein staatlicher Zuschuß in Aussicht gestellt 
wurde. 

Wir haben schon eine Reihe sehr wichtiger Ergebnisse dieser Er- 
hebung an andenn Ort zur Besprechung gebracht. (Vgl. S. 121 u. f.). 

Hier sollen aber noch einige andere Punkte daraus erörtert werden. 
In erster Linie sind die Yerhältnisse bezüglich des Flächen- und ßaum- 
inhalts der untersuchten Wohnungen etwas zu beleuchten. 

Die Gesamtfläche der in Betracht kommenden 4424 Wohnungen 
betrug 173085 qm. Auf eine Wohnung treffen demnach durchschnittlich 
39,1 qm. 

Die dnrcbscbnittliche Fläche beträgt bei der einräumigea Wohnung 
16, bei der zweiräumigen 29, bei der dreiränmigen 43, bei der vier- 
räumigen 62, und bei den gr&ßeru 83 qm. 

Bei den drei ersten Gr&Qenklassen sind die Durchschnittsziffem 
der Wobnungen mit Aftermietem größer als die der andern, bei den 
Wohnungen mit vier oder mehr Eäumen aber macht man die gegen- 
teilige Wahrnehmung. 

Die kleinste Wohnung hatte 3,7 qm. 

Der durchschnittliche Luftraum beträgt bei der einräumigen 
Wohnung rund 45, bei der zweiräumigen S6, bei der dreiräumigen 125, 
bei der vierräumigeu 180, bei den großem 242 cbm. Hier zeigen nur 
die beiden ersten Größenlflassen ein etwas höheres Maß für die 
Wohnungen mit Aftermietem als für jene ohne solche. In der dritten 
Größenklasse sind die beiderseitigen Durcbscbnittziffern ganz gleich, 
in der vierten und fünften bleiben wieder die Wohnungen mit After- 
mietern hinter den andern im durchschnittlichen Luftraum zurück. 

Die kleinste Wohnunghatte einen Luftraum von 8,9 cbm. 

Die Zahlen der überfüllten Wohnungen in den verschiedenen 
Größenklassen lassen erkennen, daß sowohl bei Anrechnung von 
20 cbm, als auch von 16 und 10 cbm vor allem für die ein- und zwei- 
räumigen Wohnungen Überfüllung festzustellen war. Bei 20 cbm als 
Mindestmaß fallen von den Wohnungen der ersten und zweiten Größen- 
klasse 35,2 und3'2,9D/o unter die überfüllten Wohnungen. Bei 15 und 
10 cbm sind von den einräumigen Wohnungen 17,3 and 2,7 o/o über- 
füllt, von den zweiräumigen 12,6 und 2,0'>/«. 
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1317 Personen oder 20,4 o/o samtlicher Bewohner der zweiranmigen 
Wohnungen werden bei 15 cbm Luftraum fftr den Kopf durch die 
Überfüllung betroffen. 673 oder 51,lo/o davon sind Kinder unter 
14 Jahren. Bei 10 cbm Lnftranm sind immer noch 35 zweiräumige 
Wohnungen (2«/(i), in denen 231 Personen (3,6»/o) wohnen, als über- 
fallt anzusehen. Die Hälfte der betroffenen Personen sind wieder 
Kinder unter 14 Jahren (121 oder 52,4 »/(.). 

Nach Bäumen betrachtet ist festzustellen, daß von 12170 Räamen 
(einscbließl. 620 Räumen unter 6 qm] bei Anrechnung von nur ro cbm 
Luftraum für die Person, 478 oder 3,9 o/n aberfüllt sind. Davon 
werden 1643 (9,5 Vo) Inwohner betroffen, d. h. der zehnte Teil der 
sämtlichen Inwohner hat seinen Aufenthalt in Räumen, in denen 
der einseinen Person nicht einmal 10 cbm Luftraum zur Verfügung 
stehen. Verschärft wird dieser Mißstand dadurch, daß viele Räume, 
die fUr zwei Personen nicht genügenden Luftinhalt haben, von 3, 4 
und selbst 5 Personen benützt werden. Am stärksten tritt die Über- 
füllung bei den Wohnungen der zweiten Grrößenklasse zu Tage, bei 
denen 226 Räume (6,00/0), von 802 Personen (12,40/0) benützt, als über- 
füllt anzusehen sind. Am st&rksten ist aber die Überfiillung der 
Räume in der dritten (rrößenklasse. Durchschnittlich treffen nämlich 
auf einen überfüllten Raum durch die Überfüllung betroffene Personen 
in den Wohnungen mit 

1 Raum 2 R. SR. 4 R, 5 n. in. R. zns. 
ohne Aftermiete 3,2 3,6 3,5 2,7 2,8 3,4 

mit _„ 3,2 3,8 2,9 3,4 3,4 

zusammen 3,2 3,5 3,6 2,8 3,2 3,4. 
Damit — und im Zusammenhalt mit den früheren Darlegungen — 
glaube ich das Wichtigste aus der Probe- Wohnungaerhebung gegeben 
zu haben. Im übrigen verweise ich auf die betreffenden gedruckten 
amtlichen Mitteilungen. 

Es findet sich dort noch eine Fülle interessanter Dinge, wie aber 
verschiedene Fälle ungenügender Bettenzahl, gemeinsame Benützung 
eines Schlafraums durch unverheiratete Personen, außerordentlich 
mißliche Abortverhältnisse usw., so daß das Studium dieser Ergebnisse 
nur allen dringend empfohlen werden kann, welche die Besserung der 
Wohnungszustände für Minderbemittelte ernstlich anstreben. 

Vor allem aber zeigt diese Erhebung die absolute Notwendigkeit 
ihrer Ausdehnung auf den Umfang der ganzen Stadt <) — 

1) Mit derselben wurde inzwischen begonnen ilü. April 1904). Daa Staata- 
niiniBterinni des lunem hnt sich znr GewAbmng eines einmaligen ZaschosseB Ton 
400UO Mk. bereit erklärt, der dem fllr Durch fUhrang derWohnnngattnfsicht errichteten 
Fonds von äOOOOOHk. entnommen werden soll. 
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§ 33. Dfe Hasanahmen zur Bessernng der WohnongSTerhältnlsse 
fQr die nünderlwiiiittelteD Klassen In HSnohen. 

Die zunehmende Schwier^keit, für die Minderbemittelten eine 
Wohngel^enheit zn schaffen, welche sowohl in hygienischer, sittlicher, 
namentlich aber in wirtschaftlicher Hinsicht mit der ZaMungsßhigkeit 
der Mieter in Einklang steht, ist schon seit langer Zeit im Vorder- 
gnmd des Interesses. 

Der Verein für Sozialpolitik hat die Wohnnngsfrage gleich bei 
seiner ersten Tagesordnung im Jahre 1S72 bebandelt, und sie in seinen 
Verhandlungen in den Jahren 1886 and 1901 eingehend erörtert 
Auch sonstige Wohnungs- und hygienische Kongresse, wie erst wieder 
1902 in München und D&sseldoif, femer eine zahlreiche Literatur, 
desgleichen die Begiernngen und die Parlamente der meisten zivili- 
sierten Staaten, namentlich aber die Großstädte, gemeinnützige Vereine 
usw. wenden dieser Frage ihre Aufmerksamkeit zn. 

In München sind zur Verbesserung der Wohnnngsverhältnisse unter 
andei-m 10 größere gemeinnützige Unternehmungen entstanden. Die 
erste, die Bau- und SpargencBsenschaft „Arbeiterheim", nun Bau- 
genossenschaft München e. G,, früher mit unbeschränkter, nunmehr 
mit beschränkter Haftung, entstammt dem Jahre 1871. 

Die zweite, der „Mlinchener Bau- und Sparverein, e. G. m, b, H.", 
wurde 1^89 gegi-ündet. Seitdem sind in den Jahren 1894, 1898 und 
1S99 noch 8 Unternehmungen gefolgt, welche teils durch Selbsthilfe, 
teils mit Unterstützung des Staates — Versicherungsanstalt usw. — eine 
segensreiche Tätigkeit entfalten. ') Darunter ist der Eisenbahnerverband 
München-Laim hervorzuheben, der in kurzer Zeit bei Laim 444 Woh- 
nungen erbaut hat. 

Die umfassendste Aufgabe hat sich der im Juli 1899 gegründete 
„Verein für Verbesserung der Wohnungsverhältnisse in München (e. V.") 
gestellt. Seit der kurzen Zeit seines Bestehens sind an der Daiser-, 
Oberländer- und Aberlestraße 1 1 Häuser mit 152 Wohnungen durch ihn 
gebaut worden.^) Femer wurden im Frühjahr 1902 beim Hirschgarten 
in Nymphenbnrg näclist der Station Laim U Häuser mit 106 Woh- 
nungen und über 4 Tagwerk Grundstücke, ferner im Osten der Stadt 

1) Mit den Gesetzen vom 31. Mai 1900 und 21. Dezember 1901 sind znr Be- 
schaffung von Wohnungen fUr Beamte, Bedienstete und Arbeiter der Staatseisen- 
bahnverwaltung Beträge von 10,5 Hillionen Mark zur Verfügung gestellt worden, 
wovon nach nftchster Bestüumnng 6 Millionen Mark zur GewShmng von Darlehen 
au Bangenosseoschaften des EisenbahnpersonaU, der Rest von 4,5 Millionen Mark 
zur Herstellnng von balineigenen Wohnungsbauten zn verwenden waren. Für 1904/05 
sind weitere 1,S Millionen Mark znr Beschaffung von solchen Wohnungen fUr das 
genannte Personal im Etat vorgesehen. 

2) In neuester Zeit sind 4 Häuser mit TS Wohnongen dazu gekommen. 

r. Reniuld, B«ltrAga. 1^ 
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»n der Rosenheimerstraße über 9 Tagwerk Bauterrain erworben,') In 
der Mitgliederrersammlung vom 26. Juni 1903 fand ein Antrag für 
Errichtung eines Ledigenheims — zur Beseitigung der ungeheuren Miß- 
stände im Schla^ängerwesen — auf Grund der desfalls in England und 
in Mailand gewonnenen günstigen Erfahrungen, eine große Majorität. 

Ich darf mich im Übrigen auf die Jahresberichte des Vereins, 
dann auf die Darlegungen von Dr. Singer in der Festschrift zur 
27. Versammlung des Deutschen Vereins für öffentliche Gesundheitspflege, 
München 1902, Seite 26 u. f beziehen, woselbst die Aufgabe bezw. 
Tätigkeit der Vereine näher geschildert ist. 

Bemerken möchte ich hier noch, daß die gemeinnützige Bautätig- 
keit das Privatbauwesen nicht beeinträchtigen, sondern dieses nur 
ergänzen und ihm als Vorbild dienen will. Außerdem liegt den Be- 
strebungen der Gedanke zu gründe, durch geschäftliche Unterstützung 
and Erziehung der breiten Massen zu besserer Wohnweise deren 
hygienische, ethische und wirtschaftliche Verhältnisse zu fördern. 

Aus der gemeindlichen Tätigkeit ist als das Wichtigste die bereits 
besprochene Probe-Wohnungserhebung im Frühjahr 1903 hervorzuheben. 

Von staatlicher Unterstützung der Wohnungsreform darf ich hier 
noch anführen das Gesetz vom 22. Juni 1900, wonach der Artikel 73 
des Polizeistrafgesetzbuchs dahin erweitert wurde, daß ans Rücksichten 
auf die Gesundheit und Sittlichkeit Verordnungen über das Beziehen 
von neuhergestellten Wobnungen und über die polizeiliche Beaufeieh- 
tigung des Wohnungswesens erlassen werden können. Auf dieser 
Grundlage erschien dann die allerhöchste Verordnung vom 10. Februar 
1901, die Wohnungsaufsicht betreffend (Gesetz- und Verordnungsblatt 
Nr. 7). Dementsprechend ist in München zunächst eine Wohnungs- 
kommission gebildet worden, welche die weitere Durchfahrung der 
Wohnuugsinspektion zu veranlassen hat Hieran schließt sich die ober- 
polizeiliche Vorschrift der Eegierung von Oberbayern vom 19. Januar 
1904, betreffend die Wohnungsaufsicht (Ereisamtsblatt 1904, Nr. 4). 

Femer sind im Finanzgesetz 1902/03 für Wohnungsreformzwecke 
300000 Mk."^) vorgesehen und genehmigt worden. — 

§ 33. Die neue Staffelluiiordniiiig In HilnclieD. 

Die wichtigste Neuerung für die weitere Entwicklung der Stadt 
Manchen ist die Einführung einer Staffelbauordnung, welche jüngst 
offiziell hohem Orts genehmigt worden ist»), von der aber bei der 
Entscheidung der Bangesuche bereits seit geraumer Zeit umfassender 
Gebrauch gemacht wurde. 

1) Im gansen besitzt der Verein (Mai 19114) 342 Wohumigen. 

21 Vgl S. 116, Fußnote. 

3) Sie wurde von der Begiemng von Oberbayem unterm IT. April lAi)4 fBr 
Totlziehbor erklärt. 
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Die vorstehende Tabelle 69 gibt eine allgemeine Übersicht über 
die Au^:estaltnng derselben. 

Zum Entwnrf der Staffelbanordnnng wurde erstmals in der Plenar- 
sitzung des Magistrats vom 13. Jnli 1900 — Beilage zu Nr. 57 der 
Münchener (iremeindezeitung, S. 889 u. f. — Stellung genommen, und 
der Antrag des Keferenten, rechtskundigen Magistratsrats Stein- 
hauser, mit allen gegen die eine des bürgerlichen Magistratsrats 
Ansprenger genehmigt. ■) 

Der Bericht des Referenten feßt in gedrängter Kürze den bis- 
herigen, äußerst verwickelten Werdegang der baulichen Entwicklung 
Münchens sehr anschaulich zusammen. Indem ich auf diesen Bericht 
verweise^], führe ich hieraus nur das' Wichtigste, und insbesondere das 
an, was das sozialpolitische Gebiet berührt, und was den Charakter 
der Staffeibanordnung kennzeichnet. Zunächst betont der Beferent, 
daß zu den wichtigsten Voraussetzungen für den gesundheitlich zweck- 
mäßigen Ansbaa einer Stadt neben dem Banlinienplan eine ent- 
sprechende Bebauuugsvorschrift zähle. Entsprechend sei eine 
solche nur dann, wenn sie den geschichtlichen Entwicklungsgang eines 
Gemeinwesens und dessen geographische, topographische, klimatische 
und soziale Verhältnisse und Bedürfnisse berücksichtige. Insbesondere 
duri'e die Bebanungsvorschrift nicht für die Innenstadt und alle Teile 
der Außenstadt (Stadterweiterungsgebiet) einheitliche Normen enthalten. 
Durch Übertragung der den altstädtischen Verhältnissen angepaßten 
Bauordnungen auf die erst künftighin zur Bebauang gelangenden 
Teile des Burgfriedens würde nämlich in letztem eine bis an die 
Grenze des polizeilich Erlaubten gehende Grundausnützung ermöglicht, 
und die sich hierauf stützende Grund- und Banspekulation gefördert. 
Dies führe aber zn einer Verschlechterung und Verteuerung des 
Wohnens in den äußern Stadtteilen, die man vom hygienischen wie 
vom sozialen Standpunkt aus gleichmäßig hintanhalten müsse. 

Nach diesen allgemein anerkannten Erwfigungen hätten in den 
letzten Dezennien die Verwaltungen größerer Städte, wie Berlin, Frank- 
furt a. M., Köln, Hamburg, Altona, Wien, Budapest, in neuerer Zeit auch 
Nürnberg, mehr oder minder umfangreiche Bauvorschriften angestrebt 
und erlassen, die eine Verminderung der Bebauungs- und Bewohnungs- 
dichtigkeit gegen die Peripherie des Stadtgebiets bezwecken, besonders 
qualfiizierte Wohn- und Industrieviertel ausscheiden, und namentlich 
auf die Bekämpfung des Massenmiethanses (Mietskaserne) abzielen. 

1) Inzwischen war die StaffelbanordDOn^ scbon raehnoala Gegenstaiid der Be- 
ratung lind öffentlichen Besprecbang. Im Wesen der Sache hat sich dodnrch nichts 
gelindert. 

-. 2) VgL anch das jüngst erscbienene Buch des BefereuUn : Httnchner Staffelban- 
ordnung vom 20. April imi naw. Mltucben 1904. 
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Auch für ]klimchen werde seit langer Zeit ein G-Ieiches erstrebt. 
Der Referent beleuchtet alsdann die Wirkimgen der Bauvorschriften 
bezw. Bauordnungen, insbesondere die des allmählich vorherrschenden 
offenen Bansystems, and die Stellnngnahme des damaligen Vorstandes 
der Lokalbaukommission, 2. Börgermeisters Borscht, im Jahre 1891 
zu dieser Bauweise, wie überhaupt zur damaligen Bauordnung, die 
neue Bauordnung von 1895 usw. 

Alle diese Dinge haben wir in früheren Erörterungen bereits 
kennen gelernt. 

Von besonderem Interesse sind die Bestrebungen, in der Bau- 
ordnong von 1895 hervorgetretene Lücken — namentlich hinsichtlich 
der geschlossenen Bauart — durch Servltutverträge aller Art tun- 
lichst auszufüllen. Allein abgesehen davon, daß die Servituten nicht 
zur Veröffentlichung gelangen, so wäre für Dritte und — bei der 
Verschiedenartigkeit der zu erreichenden Bauservituten — bald auch 
ilir die Baapolizeibehörde selbst es sehr schwierig gewesen, ohne ein- 
gehende Vorstudien zweifellos festzustellen, welche Bebauungsvor- 
schrift eigentlich für ein einzelnes Grundstück gelte. Zuletzt besaß 
man nämlich durch ortspolizeiliche Vorschriften au 40, durch Servitut- 
verträge usw. über 100 verschiedene Bantjpen innerhalb des Burg- 
friedens der Stadt München. Diese unerträglichen Mißstände führten 
zur Erwägung, ob man nicht — auch ohne Änderung der Bauord- 
nung — gleidiwie für das offene Bausy^tem auch für das Gebiet der 
geschlossenen Bauweise, die in Zukunft im allgemeinen wieder vor- 
walten sollte, ortspolizeilicbe Baubeschränkungen einführen könne. 

Das Ei^ebnis der desfallsigen langwierigen Beratungen ist der 
vorliegende (nunmehr genehmigte) Entwurf. Über diesen spricht sich 
der Referent im Tenor aus, wie folgt: 

Die Bebanungsvorsehrift soll den Anforderungen in der Weise ent- 
sprechen, daß sie zunächst 9 verschiedene Bebauungsklassen (Staffeln) 
festsetzt. Diese Staffeln werden im Interesse eines gesundheitlich 
zweckmäßigen Ausbaus der Stadt in der Weise über das Burgfriedens- 
gebiet verteilt, daß sich die Bebaunngsdichtigkeit gegen die Peripherie 
zu im allgemeinen abstuft und vermindert. Die Verteilung erfolgt 
nicht schablonenhaft (etwa mit dem Zirkel), es werden also nicht 
weiträumige Baugelände wahllos einem einzigen Gesetz unterworfen, 
sondern es soll individualisiert werden, d. h. es sollen bei der Ver- 
teilung der Baustaffeln die Verhältnisse des denselben zu unterwerfenden 
Geländes berücksichtigt, und dem Charakter der einzelnen Straßen, 
unter Umständen sogar eines Straßenteils (z. B. Westseite der Ismaninger- 
straße am Steilhang), Rechnung getragen werden. Auch sollen durch 
die Verteilung zwar geordnete und gesicherte Zustände geschaffen, 
aber nicht so starre Bestimmungen getroffen werden, daß nicht etwa 
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später notwendig werdende Änderungen leicht nnd in klaren Bekannt- 
inachangen verfugt werden können. 

Über die Verteilung der Baustaffeln im einzelnen ist im wesent- 
lichen folgendes zu sagen: 

1. Das geschlossene Baasystem soll im allgemeinen den Vorzug 
vor dem offenen erhalten. Insbesondere soll die geschlossene Bauweise 
gelten fiir die Verkehrsstraßen, und zwar soll in diesen die Bebauung 
nach Staffel 2 bis etwa zu Kilometer 4, von da in Verkehrsstraßen 
von erheblicher Breite nach Staffel 3, in minder breiten Straßen nach 
Staffel 4 erfolgen. Femer sollen die der Zugluft besonders aus- 
gesetzten Lagen, z. B. das Sendlinger nnd Giesinger Oberfeld, mit 
Ausnahme der an den Wald grenzenden Distrikte, dann die exponierten 
Teile Schwabings, und auch das Sendlinger Unterfeld im wesentlichen 
geschlossen ausgebaut werden. 

2. Das offene Bausystem soll vorwiegend eingeschränkt werden 
auf die Gebiete, in denen es bereits durchgeführt ist (Neuh8U8en,Nymphen- 
bnrg, südlicher Teil von Schwabing, Villenanlagen bei Bogenbausen usw.), 
sowie auf die Nachbargebiete zwecks Erniöglichung eines entsprechen- 
den Übei^angs. Namentlich sollen offen auch ausgebaut werden jene 
Gebiete, bei denen dies landschaftlich veranlaßt ist, z. B. der Steil- 
hang bei Bogenbausen, das Areal bei der Menterschwaige, Gebietsteile 
in der Nähe des Waldes, selbstredend auch jene Gebiete, bei denen 
dies im Interesse der Gesundheit besonders angezeigt erscheint, z. B. 
die Nähe von Friedhöfen. Offenes System sollen endlich in der Regel 
Vorgartenstraßen erhalten. Verkehrsstraßen durch offen bebaute Ge- 
biete, mit Ausnahme der reinen Villenanlagen, erhalten zumeist ge- 
schlossene Bauweise. 

3. Eigene Industriequartiere in dem Sinn, daß die Industrie nur 
in räumlich bestimmt umgrenzten Gebieten des Burgfriedens geduldet, 
sonst aber im Stadtgebiet ausgeschlossen wfire, sind nicht vorgesehen ; 
auch enthält der Entwurf keine besondere Baustaffel für Fabrik- 
gebäude. Wohl aber wird einerseits bestimmt, daß in bevorzugten 
Wohnlagen, d. h. in Baublöcken, in denen die Staffeln 5, 8 und 9 ver- 
treten sind, störende Gewerbebetriebe im Sinn des § 16 und § 27 der 
Gewerbeordnung und andere lästige Anlagen (§ 21 StB.O.) ausgeschlossen 
sind; anderseits werden bestimmte Viertel als für die Industrie beson- 
ders geeignet bezeichnet. Innerhalb der letztern — die mit Geleis- 
anschluß versehenen oder künftig zu versehenden Gebiete beim Zentral-, 
Schwabinger-, Giesinger- und Ostbahnhof kommen hier namentlich in 
Betracht — werden für Fabrikgebäude besondere Erleichterungen ge- 
währt, während die in diesen Quartieren entstehenden Wohngebäude 
sich nach den festgesetzten Baustaffeln zu richten haben. 

Aus der Debatte über die Staffelbauordnung in der Mf^strats- 
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Sitzung vom 13. Jall 1900 hebe ich vom sozialpolitischen Standpunkt 
folgendes hervor: Der Einzige, der den Entwurf bekämpfte, bürgerlicher 
Magistratsrat und Baumeister Ansprenger, stimmte in der Richtung 
zu, daß die Voraassetzang minder dichter Bebauung auf die Grundpreise 
Einfluß haben werde. Aber in Bezug auf die Verbilligung der Woh- 
nungen sei der Referent sehr im Irrtum. Gerade die niedern Ginindpreise 
würden durch den erhöhten Preis des Bebauens ausgeglichen. 

Von anderer Seite wurde dagegen bemängelt, daß die geplante 
Bauordnung den Bodenwucher nnd die Spekulationswut an der Peri- 
pherie nicht so treffe, wie sie getroffen werden sollten. Auf teuerm 
Boden sei kein billiges Haus zn bauen, und je dichter gebaut werden 
könne, desto mehr profitierten die Boden- nud Bauspekulanten, und 
desto mehr stiegen die Wohnungsmieten auch im Innern der Stadt usw. 

Der Referent präzisierte seinen Standpunkt in der Wohnungsfrage 
mit folgenden Worten: „Schenken Sie den Leuten den Grund und 
Boden, damit sie darauf Häuser bauen, und schenken Sie ihnen noch 
das Baukapital dazu, dann werden die Wohnungen genau so teuer 
sein als die Wohnungen derer, die mit eignem Kapital gebaut haben. 
Jeder nützt eben sein Besitztum aus, wie er kann. Lassen Sie aber 
zehn Stockwerke zu, so werden einfach die Bodenpreise darnach be- 
rechnet, daß man zehn Stockwerke auf dem betreffenden Grunde bauen 
kann. Die Wohnungen werden dadurch um keinen Pfennig billiger." 

Zum Schluß der Verhandlung fügte der Referent unter anderm 
folgendes bei : „Hauptzweck der Vorlage ist die Prophylaxe gegen die 
durch enges Bauen und enges Zusammenwohnen bedingte Schädigung 
gesundheitlicher Interessen. Unsere Vorlage will das Massenmiethans 
tunlichst bekämpfen, und damit indirekt die Erbauung kleiner und 
mittlerer Wohnhäuser innerhalb des Stadterweitenmgsgebiets befördern. 
Sie will Zustände verhüten wie in Berlin, wo von allen Einwohnern 
nur etwa 7 »/o Hausbesitzer sind, während z. B. in Köln nur 65 o/o 
der Bevölkemug in Miete wohnen. Das ist aber nur möglich, wenn 
nicht zu viele Mietskasernen entstehen, wenn es namentlich auch dem 
kleinen und mittlem Mann noch möglich ist, ein Anwesen zn erwerben, 
ohne sich finanziell zu ruinieren, oder ohne gezwungen zu sein, sich 
durch stetes Steigern der Mieten über Wasser zu halten." — 

Wir werden auf die kiitische Würdigung der Staffelbauordnung, 
bezw. der hieran geknüpften Verhandlung vom sozialpolitischen Ge- 
sichtspunkt, später zurückkommen (vgl. S. 186 u. f.). 

Fünfter Abschnitt. 

§ 34. Hauptergebnisse. 

Wenn wir aus dem Gesamtbild der Tatsachen in der Entwicklung 
der Stadt München dasjenige herausschälen, worauf es schließlich an- 
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kommt, nämlich die Bedeutung der Wohnungsfrage im Interesse der 
Oesamtheit, so ergibt sich folgendes: 

Soweit geschichtliche Forschungen Aufschluß geben, so erkennen 
wir, daß in München von jeher geklagt wird über das teure 
Wohnen. 

Ein Rückgang in dieser Bichtung tritt anscheinend nur nach dem 
30jährigen Krieg ein, der aber durch den allgemeinen Niedergang in 
wirtschaftlicher Beziehung und durch die Verschlechterung der Lebens- 
haltung, namentlich der Minderbemittelten, reichlich ausgeglichen wird. 

Die Ursache dieser Erscheinung beruht in erster Linie auf dem 
Festungscharakter der Stadt bis zum Anfaug des 19. Jahrhunderts. 
Dieser Charakter brachte es mit sich, daß die Zunahme der Bevölkerung, 
und der Fremdenverkehr, — beide wiederum genährt durch die Eigen- 
schaft der Stadt als Residenz des Landesherm — , von der ursprüng- 
lichen weiträumigen, sozusagen ländlichen Bebauung allmählich zur 
dichten Aneinanderreihung der Häuser, und schließlich zum aus- 
gedehnten Hochbau führte. 

Dementsprechend entwickelte sich die Preisbildung der 
städtischen Gebäude nach dem Hochbau typus, der im Zusammen- 
halt mit dem damaligen elenden Hypothekenwesen eine hohe finan- 
zielle Verschuldung der Behausungen im Gefolge hatte, die teil- 
weise verhältnismäßig größer erscheint, als die hypothekarische Be- 
lastung in späteren Zeiten. 

Die außerhalb der Festungswerke sich allmählich entwickelnde 
Besiedlung im Flachbau vermochte nur geringe Ausdehnung 
anzunehmen, da die betreffenden Anlagen bei eintretender Verteidigungs- 
instandsetzung der dahinter liegenden Umwallung verschwinden mußten. 

So ist denn ohne Zweifel von den beiden, bei nicht vennehrbareu 
and nicht vertretbaren Kapitalien wahrzunehmenden Renten — 
Monopolrente — nach der Lage — und Meliorationsrente — 
nach der Umgestaltung und bessern Ausstattung der Gebäude — die 
erstere weit überwiegend. 

Mit der Entfestigung der Stadt kommt die Gelegenheit, die Moao- 
polrente auf dem Weg der Konkurrenz durch den Flachbau im Außen- 
gelände zu bekämpfen. Anfangs gelingt es auch einem Teil der Be- 
völkerung, besonders durch Besiedlung der entferntem Straßenteile auf 
verhältnismäßig billigem Boden sieh anzubauen. 

Indes waren die Aufgaben der Bautätigkeit im unmittelbaren 
Anschluß an die bisherige Festung so groß, daß eine Abminderung 
der städtischen Grundpreise sich nicht fühlbar machen konnte.') 

1> Es fehlen zwar exakte statistisclie ZifTem ans dieser Zeit, iudes würden wir 
doch Klagen der Interessenten vernehmen, wenn ein Zorückgehen der stfidtischen 
Gmndpreifie erfotert wäre. 
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Hiezu trat der mächtige Aufschwung durch die glanzvolle bauliche 
Entwicklang, namentlich im Norden der Stadt, und die Belebang der 
Kunst durch König Ludwig I. 

Kaum aber ist der Sättigungspunkt der Bautätigkeit in Sicht — der 
auch später in einer Krisis ausmündet — , ertönen die Klagen über den 
mangelnden Znsamiuenhang der äußern Besiedlni^ mit der näher der 
Stadt gelegenen, die sogar zu dem Gtdanken einer Baugrenze fiihren. 

Hierzu gesellte sich der Umstand, daß das Pavillonsystem vor 
der Stadt mit dem zunehmenden <>ewerbefleiß einer immer dichtem 
Bebauung Platz machte. 

Der bald wieder folgende Aufschwung anfangs der vierziger Jahre 
ist genügend gekennzeichnet durch die Tatsache, daß München 
Eisenbahnstation wird. 

Hand in Hand damit geht eine lebhafte Bautätigkeit im Westen 
der Stadt. Unterstützt wird diese Tätigkeit durch die allmähliche 
Wirkung der bedeutungsvollen Gründung des ersten neuzeitigeu Kredit- 
instituts, nämlich der Bayerischen Hypotheken- und Wechsel- 
bank durch König Ludwig I. 

Der nächste Zeitabschnitt von 1S49 — 1S58 ist wieder durch den 
Landesherm beeinflußt. König Maximilian IL schuf die Maxi- 
milianstraße mit den daranstoBenden Stadtvierteln. 

Die sich immer mehr entfaltende Baulust in den hieran an- 
schließenden Zeiten ist durch die st«ts wachsende Bevölkerung, im 
Zusammenhalt mit der Einführung der Öewerbefreiheit und Frei- 
zügigkeit wohl genügend erklärt. 

Von den siebziger Jahren an macht sich der ungeheure 
allgemeine Aufschwung geltend, der, verknüpft mit einer ge- 
waltigen Bevölkerungsmehrung, zu einer fast spontanen Steigerung der 
Lebensmittelpreise und der Löhne f^hrt 

Die Rückwirkung hievon findet Ausdruck in einer wesentlichen 
Erhöhung der Wohnungsmieten und damit der Grundstückpreise. was 
zu starker Abnahme der billigen Wohnungen 1876 führt. 

Der weitere Yerlaat des Grundstückmarkts kennzeichnet sich in 
einer Kurve (Wellenlinie), die bei den Grundstücken und den Wohnungen 
in hohem Preislagen im allgemeinen eine aufwärtsstrebende Richtung 
zeigt. Beiden billigen Wohnungen dagegen verläuft die Richtung 
der Kurve umgekehrt stark nach abwärts, wobei der empfind- 
lichste Abfall auf das Jahr 1876 trifft. Die Hoch- und Tief- 
stände der Kurve sind beeinflußt durch die jeweilige Konjunktur, die 
mehr oder minder große Bevölkerungszunahme, das Eingreifen der 
Spekulation, die Wirkung der wachsenden Belastung des Grundbesitzes 
durch Besteuerung, hypothekarische Beleihungen, bauliche Auflagen, 
hygienische Anordnungen usw^ dann durch dieLage des Geldmarktes. 
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Die Hochstände in den Grundstiickpreisen decken sich mit den 
Tiefötänden in der Anzahl der billigen Wohnungen, und umgekehrt 
sinken die Grundwerte mit steigender Zahl der billigen Wohnungen. 

Dabei läßt sich nicht leugnen, daß durch die zunehmenden Um- 
bauten im Innern der Stadt die Meliorationsrente konkurrierend 
an die Seite der Monopolrente tritt. Anderseits neigen die 
äußern, neuen Stadtteile mit wachsender Stadterweitenmg in gewissen 
Abstufungen mehr und mehr ebenfalls dem Monopolcharakter zu, der 
wieder den des Stadtzentrums verstärkt 

Das Entscheidende in dieser Entwicklung ist aber — angesichts 
des geschilderten Monopolcharakters des städtischen Bodens — die 
jeweilige Konjunktur in Verbindung mit der stetig wach- 
senden Bevölkerung. Insbesondere führt erfahrungsgemilß die 
Steigerung der Kaufkraft des Mieters bei steigender Konjunktur immer 
zur Erhöhung der Wohnungspreise. 

Gregenüber dieser Tatsache treten höhere Bau- und gewisse andere, 
den Grundbesitz belastende Kosten mehr oder minder in den Hinter- 
grund. Ja solche Belastungen sind geeignet, bei sinkender Konjunktur 
zur Herabsetzung der Mieten und damit der Grundwerte zu führen, 
hei steigender Konjunktur dagegen eine adäquate Erhöhung des Grund- 
wertes zu verhindern, wenn auch der Nachweis hierfür in exakten 
Ziffern fehlt. 

Selbst die Wirkungen der überwiegend offenen Bauweise kommen 
erst in zweiter Linie in Betracht. Gleichwohl spielen dieselben — 
wie ich, soweit die Grundlagen ermöglichen, doch einigennaDen fest- 
gestellt zu haben glaube — eine wichtige Rolle. 

Gegenüber der geschlossenen Bauweise wird eine relative Ver- 
teuerung der Wobnungen für Minderbemittelte im vorherrschend 
offenen Bansystem, und damit eine relative Verdichtung der Bewohnnng 
durch die untern Volksklassen dortselbst — unter Umständen auch 
eine absolute Verteuerung aller billigen Wohnungen infolge verstärkter 
Nachfrage nach Wohnungen im geschlossenen Bausystem — nach 
meiner Auffassung der Ergebnisse kaum von der Hand zu weisen sein. 

Demgemäß hat vom sozialpolitischen Standpunkt betrachtet, die 
offene Bauweise zum zweitenmal in München einen Miß- 
erfolg erzeugt')- Es besteht sonach für die Verwirklichung jener 
Theorie in München wenig Aussicht auf Erfolg, welche von der 
Äbmindernng der Bauhöhe und weiträumiger Bebauung eine Ver- 
billigung der Grundpreise und damit eine Ermäßigung der Wohnungs- 
mieten erhofft 

Dagegen ist es wohl kaum ein Zufall, daß die Terraingesell- 



l) Bezüglich des ersten Mals vg-l. S. 3" n. f. 
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Schäften, seitdem der Gedanke der Staffelbauordnung mehr greif- 
bare Gestalt gewann, d.i. seit 1900, sich gewaltig vennehrten.') 

Der Grundpreis, der historisch aus dem Hochbaasystem her- 
ausgewachsen ist, konnte durch die Förderung des Flach- 
baus, und insbesondere im offenen Bansjstem, nicht dauernd 
herabgedrückt werden. 

Und so besteht auch wenig Hoffnung, daß die neue Stäffel- 
bauordnnng mit ihrer mehr oder minder hervortretenden Tendenz 
znr Verminderung der Bauh&be und Beschränkung der Rtlckgebäude 
hierin Wandel schaffen wird.''} 

Angesichts dieser Entwicklung ist also sozialpolitisch der Hoch- 
bau nnd eine verhältnismäßig ausgedehnte Anwendung von Rüek- 
gebäuden fdr die Masse der Bevölkerung in München unvermeid- 
lich. 3) Dieser Bantypus findet seine Begrenzung nach Höhe und Breite 
durch die hygienischen Anforderungen, die aber im Sinn der seiner- 
zeitigen Ausführungen (1891) von Borscht sicherlich vollen Ersatz 
für das offene Bausystem zu bieten vermögen. 

Das offene Bausystem eignet sich hiernach — abgesehen von 
Anlagen zu öffentlicken Zwecken — in unserer Stadt im allgemeinen 
nur für die wohlhabenden Kreise der Bevölkerung. Wie gering dieser 



1) In der Diskngaion über einen von mir gehalWoen Vortrag wnrde von dem 
Vertreter einer Temungesellschaft ent^gengehalten, daJJ hier nur ein Zufall vorliege. 
Meine Überzeognng ist aber dadnrch nicht er8chütt«rt worden. 

2) Eb bedarf wohl kaum der nähern Begründung dafdr, daß diese Darlegung 
das weitere Wachstum der Bevölkerung, wenigstens für einen gröOem Zeitranm, 
znr Yoransaetznng hat. 

3) Biese Schloßfolgernng ans der geschilderten Entwicklang deckt sich sinn- 
gemäß mit den jBngates AnsfUbrnngen in einem Artikel der Allgemeinen Zeitnng 
(vgl S. SS n. sai. 

Ich weiß nnn wohl, daB meine SchluQfolgemngen von Befürwortern des Flach- 
hans mit kleinen Hänsem nsw, entschiedenen Widerspruch linden werden und schon 
gefunden haben. Man glaubt, besonders mit erhöhter Besteuerung des Bodens naä 
des ouverdienten Wertzuwachses die WohnnugstVage für die Minderbemittelten zu 
lösen. Femer wird nnter anderm auf die Notwendigkeit der weitem Ausgestaltung 
nnsers Enteigntmgarechts hingewiesen, dessen Lückenhaftigkeit filr die bayerischen 
Gemeinden — gegenüber den andern deutschen Staaten (Mecklenburg ausgeuoramenl — 
schon S. 96 berührt wnrde. So können in Saclisen außer den Straßen und Plätzen 
auch ZwerggmndstUcke und unter Umständen ganze Grundstücks- und Gebände- 
gruppen enteignet werden. Die belgische und luxemburgische Gesetzgebung ermSg- 
licbeu selbst die Zenenenteignung im unbebauten Gelünde (vgl. Schritten des Vereins 
für Sozialpolitik, Band XCV, S. Ifi2 n. f., dann XCVII, S. 207). 

Ich stehe allen diesen Bestrebungen sehr sympathisch gegenüber. Ich kann aber 
für München nicht zugeben. daC sie unmittelbar aus der Entwicklung heraus hervor- 
gehen, bezw. sich ohne weiteres durchfuhren lassen; keinesfalls aber halte ich dafür, 
daQ hiednrch die Wohnungsnot für die Minderbemittelten in absehbarer Zeit be- 
seitigt wird. 
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Brachteil der Einwohnerschaft aber ist, geht schon darans hervor, 
dafi Dach der Wohnnngszählnng in 1900 von 104 276 Wohnnngen mit 
Preisangabe (besetzte und leere) nur 7004 = rund 7 »o^ etwa Vn 
in der Preislage Aber 1000 Mk^ 23471 =— mnd 22 o/o, also weniger 
ala Vt im Preis von 501—1000 Mk., dagegen 73S01 — nmd 71 o/o 
= nahezn '/« in der Preisstufe bis 500 Stt. standen. 

Dabei ist aber herrorzaheben, dafi auf die Preisklasse bis 200 Mk. 
nnr 25291 Wobnangen — nmd 24 «/i, demnach nmd 'A, anf die bis 
150 Mk. indes lediglich 14 175 — rund 14 o/«, also etwa </u unter sämt- 
lichen besetzten nnd leeren Wohnnngen mit Preisangabe trafen. 

Femer ist zu betonen, daß in den kleinem Wohnungen (1 bis 
4 Bäumen) 55,7 o/«, and unter Einrechnung der Wohnungen mit 3 heiz- 
baren Zimmern — im allgemeinen durften diese noch den kleinem 
Wohnungen flr den Mittelstand beizuzählen sein — 77,4 o/o der Wohn- 
berölkerong, also etwas nber ^k, im Jahre 1900 wohnten. 

Die Bedeutung dieser Ziffem rdckt aber besonders dann in das 
richtige Licht, wenn wir uns die Einkommenslage der Bevölkemng 
vor Augen halt«n. 

Damit komme ich Überhaupt zu einer der wichtigsten Fragen 
in der Wohnnngspolitik. 

Meine mehrjährigen Forschungen und Erfahrungen in der Woh- 
nungsfrage haben nämlich in mir die Überzeugung gefestigt, daß ohne 
Berücksichtigung der Einkommenslage der Bevölkemng eine ent- 
sprechende WohnungspoHtik einfach unmöglich ist Es ist aber 
erstaunlich, wie gering die Kenntnisse in dieser Richtung ver- 
breitet sind, und zwar selbst bei solchen Persönlichkeiten, die einen 
mehr oder minder maßgebenden Einfloß auszuüben vermöchten. Die 
Folge davon ist, daß die Ergebnisse von Forschungen, statistische 
Erhebungen usf. einfach für Übertreibung gehalten und den betreffenden 
Theoretikern Mangel an praktischem Verständnis usw. unterlegt werden, 
und daß somit alles beim alten bleibt 

Als Grund dieser Tatsachen erscheint in erster Linie die mangel- 
hafte bayerische Statistik, die bei unserm Ertragssteuersystem keinen 
Äufechluß gibt, wie viel auf die einzelne Person an Gesamteinkommen') 
trifft Ich kann daher nur alle, die ein warmes Herz fOr die Ver- 



1) Freilich ist das wirkliche EiDkommen mit dem SteaeieinkommeD vielfach 
nicht identisch. Es wird erfahrnngsg^mäß manches defraudiert. Aach sind z. B. 
Nebeneinkommen, wie fUr Franen- und Kinderarbeit Jn den tmteru Tollfsklassen, 

schwer zn erfassen. Anderseits kann aber bei nngUnstiger Konjunktur auch das 
wirkliche Einkommen unter das zu einer frühem Zeit veranlagte Stenereinkommen 
sinken. Ferner schädigt Franen- nnd Kinderarbeit eine Familie in sittlicher nnd auch 
materieller Beziehung oft mehr, als daß sie die Familie nnterstfltzt. Alles zusammen- 
genommen ist das auf gesetzlicher Grundlage beruhende Stenereinkommen relativ 
immer der einwand fre teste Maßstab fttr die Beurteilung der Lebenshaltung. 
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besserang der Lage der MinderbemiHelten haben, dringend bitten, 
auf Beseitigaog dieses Mangels der offiziellen Statistik hinzuwirken.') 

Bis dahin sind wir aaf die Ergebnisse der Veranlagung der all- 
gemeinen Ginkommensteuer in Prenßen angewiesen. Diese bietet einen 
relativ sehr brauchbaren Vergleicbnngsmaßstab schon deshalb, weil 
das Schwergewicht der Veranlagung bei der Gfemeinde ruht, die über 
die finanzielle Lage ihrer Mitglieder wohl besser unterrichtet ist, 
als der Staat. 

Die Einkommensteuer in Preußen erfaßt zwar nur 60 o/o =- '/s der 
Bevölkerung des Dent<ichen Eeichs. Man wird aber ihre Ergebnisse 
unbedenklich auf die übrigen */s der Reichsbevßlkerung übertragen 
dürfen, nachdem sie — bei der wesentlich intensivem industriellen 
Ausgestaltung Preußens — für uns eher zu günstig als ungünstig sind. 
Nun waren bei der Veranlagung der Gesamtbevölkerung ^) Preußens 
in 1900 mit rund 33,4 Millionen Seelen znr Staatseinkommensteuer: 

Tabelle 70. 
ai Einkommenstenerfrei 
(Einkonunen nuter HOO Mk. oder 

freigeateUt) 22,S Mill. . . . ^^rd.'/sderBeTüIkerang: 

bl EiDkommeDBteDer)iflicliliK*i 

(Einbotnmen über 900 Mfcl . 11,1 „...-,'/»„ 
Von a' treffen; 

aof die Stadt« S,3I , -^ SS'/o 

_ das Land t4,0f „ - 78,5''/i> 

Von bl treffen: 

auf die Stadt« 6,0^ , =42% 

„ das Land 5,1| ^. . j._-_-_- ■ ■ • ^26,5 "/o 

l«i>> lOO^/o. 
cl Vonbl waren veranlagt in der 
trnippe von: 
900— 3000 Mk. (kleiner Mit- 
telstand) 9,7 Mill. . (—— der Bevölkerung) 

Davon trafen: 

auf die Stildte 5,01 , =^34.TS",o 

, das Land ..... 4,7| „ ^ZifiO"/» 

Über 3000 Mk. 1,2 , . , i— rd. — derBevBlkenmgl 

Davon trafen: 

anf die Städte tM „ — 7.22''(o 

, da« Land 0,2| , — 1.90"/» 



42'»/o 26,6%. 



1) Daa Material MefUr dürfte bei den Bentämtem in der Veranlagung der 
einzelnen ErtragsBtenerD im wesentlichen gegeben sein. 

2) Die St«nerpSicbtigen setzen sieb znaammen ans EinEelstenerem and Eans- 
haltnngsvorstSnden mit Angehörigen. Das Jahr 1900 ist gewählt wegen der Be- 
ziehnng des EiDkommens zu den Ergebnissen ^er Wohnnngsztlhlnng 1900. 
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Bemerkongeti En Tabelle Tl: 
Im allgemdueD gebt ein boher Anteil von Steueizablem in der BevOlkemng 
einem niedrigren dorcbacbnittlichen Stenerbetrag: pro Stenenabler parallet. So hat 
Dortmund verhSltniBmaßig die meisten Stenersahler, aber den kleinsten Stenerbetrag. 
Frankfurt a. H. and Cbarlottenbnrg freilich entbalten nicht nnr Tergleichaweise die 
meisten Stenerzahler, sondern zahlen auch die höchsten durchschnittlichen Stener- 
beträge. Es feilen bei diesen beiden Stftdten die hohen Einkommen (Spalte 10—121 
En stark ins Gewicht. Was die Verteilnng des Einkommens der Zensiten mit Über 
Sooo Mk. Einkommen nach Einkommensquellen betrifft (Spalte 13—16), so iet bei 15 
von den 22 StSdten Handel and Gewerbe, bei 8 (Dttsseldorf, Charlottenbnrg, Aachen) 
KapitalTermQgeu, bei 4 (Hannover, Daniig, Posen, Kiel) gewinnbringende Beschäf- 
tigung die am reichlichsten fließende Quelle. Das Einkommen ans QrundTermOgen 
steht öberall an letzter Stelle, auBer in Posen, wo es das Einkommen aus Kapital- 
vermögen übertrifft, und Berlin, wo hint«r dem Einkommen ans Grundvermegen das- 
jenige aus gewinnbringender Beschäftigung zurückbleibt. Diese Ansnahmestellnng 
Berlins bemht nach den Angaben des Statistischen Amts der Stadt Breslau darauf, 
daß die Grnitdbesitzer nicht in demselben Maße wie höhere Beamte, EOnstler usw. 
in den Vororten der Stadt Wohnung nehmen. Äußer in den obengenannten 4 St&dten, 
wo überhaupt das Einkommen ans gewiiuihringender Beschäftigung die oberste Stelle 
eiimimmt, ist dieses nur noch in Cbarlottenbnrg großer als das Einkommen aus 
Handel und Gewerbe, was dnrch seinen Zusammenliang mit Berlin erklärt wird. 

Es entsteht mm die Frage, inwieweit diese Einkommensverhält" 
Bisse für München zutreffen. 

In erster Linie ist von Belang, wie groß die Zahl der Ein- 
wohner bezw. Haushaltungen mit Einkommen unter 900 Mk. in 
München geschätzt werden kann. 

Der für sämtliche Städte Preußens gegebene Satz von ^So/o ist 
nicht ohne weiteres auf unsere Stadt Übertragbar, da er Städte von zd 
verschiedenen Verhältnissen umfaßt. 

Man wird also vor allem die preußischen Städte, und besonders 
die 22 Gro&städte Über 100 000 Einwohner, hinsichtlich der Einkommens- 
lage ihrer Bevölkerung prüfen müssen. 

Bas geeignetste Material hieza bieten wohl die betreffenden Ter- 
hältniszablen in den Monatsberichten des Statistischen Amts der Stadt 
Breslau, die auf den „Mitteilnngen aus der Verwaltung der direkten 
Steuern im preußischen Staate" fußen. 

Legt man die Ergebnisse des Jahres 1901 zn gründe — für 1900 
bestehen diese Verhättniszahlen nicht — so ergibt eich Tabelle 71. 

Wir bemerken zunächst, daß die Bevölkerung samt Angehörigen 
mit Einkommen unter 900 Mk. (einschließlich der Freigestellten) 
zwischen rund 28 »/o (Büsseldorfj und 75 »/o ') (Königsberg L Pr.) 
schwankt. Dementsprechend ist anch der Prozentsatz der Steuer- 

1) Dieser Prozentsatz ist sogar um 1,5 Einheiten grODer als der fUr die gesamte 
lAndbevölkemng in Preußen 1900 treffende Prozentsatz von 73,5 "/o (vgl. S. 18»). 
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Pflichtigen (einschließlich Angehöriger) bei Düsseldorf mit 72 "k am 
größten, bei Königsberg dagegen mit 25 "/o am kleinsten.') 

Der Prozentsatz der Steuerzahler bewegt sich zwischen 9,7 "/» 
(Posen) und 27 «/o (Dortmund), der Durchschnittsbetrag für 1 Steuer- 
zahler zwischen 41,2 Mk. (Kiel) und 134,7 (Frankfurt a. M.), der Pro- 
zentsatz der Steuerzahler mit Einkommen zwischen 900 und 3000 Mk. 
— kleiner Mittelstand — zwischen 74 "/o (Posen) und 91 »/« (Dortmund), 
Die Verhältnisse sind also außerordentlich verschieden. 

Man sieht daraus auf den ersten Blick, daß ein einwandfreier 
Vergleich mit Manchen unmöglich ist. Einigermaßen dürfte sich aber 
doch München mit der einen oder andern preußischen Großstadt ver- 
gleichen lassen. 

Zu diesem Behuf dürfte es sich empfehleu, die deutschen Groß- 
städte mit über toOOOO Einwohnern nach der Bemfs- and Gtewerbe- 
zählung vom Jahre 1895 hinsichtlich des Anteils der Bevölkerung an 
den Berufeabteilungen (im Hauptberuf) untereinander zu vergleichen. 

Nach der nebenstehenden Tabelle 72 ergibt sich, daß von den hier in 
Betracht kommenden preußischen Großstädten Breslau und Charlotten- 
burg hinsichtlich der Struktur der Bevölkerung sich am meisten mit 
der Stadt München decken. 

Breslau würde auch in der Bevölkerungszifler München am nächsten 
stehen. Indes hat Breslau einen sehr hohen Prozentsatz (66 "jo) für 
Einkommen unter 900 Mk. (also einkommensteuerlrei oder freigestellt), 
auf den es bei der weitern Untersuchung hier besonders ankommt 

Ich glaube also, auf Charlottenbnrg greifen zn dürfen. Diese Stadt 
hat nicht nur eisen der geringsten Prozentsätze der niedrigsten Ein- 
kommenklasse (37 o,o), also einen der höchsten der Steuerpflichtigen 
(63 «In), sondern sie nimmt auch unter den Steuerzahlern und im 
Durchschnittsbetrag für einen Steuerzahler je die zweite Stelle ein. 
Auch spielen die hohen Einkommen bei Charlottenbui^ eine hervor- 
ragende Eolle. 

Im großen und ganzen dürfte also der Vergleich von Charlotten* 
bürg mit München eher zu guneten als zu Ungunsten der letztgenannten 
Stadt ausfallen. 

Hiernach würde sich die Bevölkerung Münchens mit rund 500000 
Seelen in 1900 gliedern wie folgt: 

a) Einkommen unter 900 Mk 185 000— 37 o/o 

b) „ über 900 ...... 315000= «3 «/o 

Zusammen . 500000 — 100 "/«. 

1) Um 1,5 Einheiten kleiner als Jer ftr die preußische Landbevtilkeiniig in I»00 
Tgl. 8. ISfli. 
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Tabelle 72. 
Bernfszählung der deutschen Großstädte mit Über 
100000 Einwohner 1895. 
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Aachen . . . 
Altena . . . 
Barmen . . 
Berlin . . . 
^nnschweif; 
Bremen .. . . 
BfcsUd . , 
CharlotteBbi^ 
ChenmitE . . 
Crefeld . . . 
Danzig . . . 
Dortmund . . 
Dresden . . 
Düsseldorf 
Elberfeld . . 
Prankftut a. U. 
Halle a. S. . 
Hambarg . . 
HannoTer . 
KOln .... 
ESnigsbe^ 
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Hüncheu sowie 
die ihm hinsicht- 
lich der Berafs- 
abteilnngen am 
nächsten kom- 
menden Städte 
sind dnrch Fett- 
druck TOD Namen 
und Ziffern ge- 
kennzeichnet. 

Es sind die* 
vor allem Dres- 
den |I3). dem- 
Qtlchst Breslau u. 
Charlottenburg 
(7 and S), dann 
Stuttgart (2^), 
Hannover (t!l) u. 
Halle a. 8. (i:i. 



22 Leipzig . 

23 ; Magdeburg 
241 MBnehen . 
25 Nürnberg . 
26 1 Stettin . . 
27 1 Strasburg . 
2S; Stuttgart . 



Die Personen unter b würden sich scheiden — nach dem Ver- 
hältnis der Steuerzahler zn den Stenerpflichtisen in Charlottenbnrg — : 

( b' Steuerzahler 1 19000 — 24 »/o 

I b^ Angehörige der selben 196000 — 39 0/0 

Summe b . 3 15 000 = 63 "/o. 
Nach der relativen Verteilung der Einkommen auf die Steuer- 
zahler würden treffen von b : 

Einkommen zwischen 900 und 3000 Mk. ^ 240000—48«/« 

(Kleiner Mittelstand) | 

Einkommen über 3000 Mk 75000—15 «/o 



Zasammen b . 315000- 



1»/«. 
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ünterenchen wir nun das Wohnungsbedürfnis för die Gruppe von 
1 Sb 000 Seelen bei einem angenonunenen EJinkommen von anter 900 Mk., 
so ergibt sich nachstehendes: 

Auf 1 Haushalt trafen in München 1900 — einschließlich der 
Einzelhaushalte — durchschnittlich 4,10 Personen 

Demnach wftrden 185000 Personen durchschnittlich 45100 ') Woh- 
nungen beanspruchen. 

Die Preislage dieser Wohnungen kann alleräußersten Falls nur 
bis 200 Mk. jährlich veranschlagt werden. 

Was bis zu diesem Preis jetzt geboten wird, ist durchschnittlich 
auf 1 heizbares Zimmer, bezw. auf 1 heizbares Zimmer und 1 K^che, 
also auf ] bis 2 Räume beschränkt. 

Nun waren aber in 1900 überhaupt 14175 Wohnungen im Miet- 
preis bis 150 Mk., und 1116 in der Preisstufe von 151—200 Mk.. 
demnach zusammen bis 200 Mk. nur 25219 Mietwohnungen unter den 
besetzten und leeren Wohnungen mit Preisangabe vorhanden. 

Rechnet man, um ganz sicher zu gehen, die gezählten Wohnungen 
mit 1 und 2 Räumen ohne Preisangabe hinzu, d. s. bei den Eigen- 
wohnungen 1042, und bei den sonstigen Wohnungen ohne Preisangabe 
— selbstredend ohne die 4610 Dienstwohnungen — 246, so wäre die 
Zahl der Wohnungen bis 200 Mk. immer erst 25219+1042 + 246 
=-26507, also nur etwas über die Hälfte des Bedarfs von 
45100 Wohnungen. 

Dabei ist nicht zu vergessen, daß wegen der vielfachen Teil- 
vermietungen (nach der Probewohnungserhebung 1903 45,1 o/u der 
untersuchten Wohnungen) die Zahl der kleinen (abgeschlossenen) 
Wohnungen, im Gegensatz zu deren wirklichen Bestand, in der 
Statistik viel zu groß erscheint. 

Man mag die Sache ansehen wie man will, so er- 
scheinen die Wohnungsverhältnisse für die Minderbe- 
mittelten unter allen Umständen als sehr traurig. 

Die Ergebnisse — wenn sie auch auf unsichem, aber kaum zu 
ungünstig angenommenen Grundlagen beruhen — dürften ohne weiteres 
erklären, daß dem Wohnungsbedürfnis in steigendem Maße nur durch 
die Mietung von Wohnungen in hohem Preisstufen genügt werden 
kann, wobei als Ausgleich die gewaltige Zunahme der Aftermiete 
erscheint. 

Ich hebe ans der Wohnungsstatistik für 1900 hier nur hervor, 
daß 72790 Personen, oder 15,5 »/o der Wohnbevölkerung, in After- 
miete leben. 



t) Ünt«r Zu^rnDdleguiif!' der Breslauei Einkommens verbSltnisse irUrden 330000 
Personen und SOOOO Wohunngen in Frago kommen. 
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Überfüllt ■) waren 3624 ■Wolinnngen (6 "/o der Wohnungen mit 1 
bis 3 Eänmen), nnd vod diesen hatte wieder der dritte Teil neben 
den Familienangehörigen anch A^rmieter. 

Nach der Probe-Wohnungserbebung 1903 zeigt fast der zehnte Teil 
der untersuchten einräumigen Wohnungen Wohngemeinschaften von 
4—7 Personen, 5,5% der zweiräumigen solche von 7 — 11 und mehr 
Personen, und 6,2 "/o der dreiräumigen solche von 8 und mehr Personen. 

Der zehnte Teil der sämtlichen Inwohner hatte seinen Aufenthalt 
in Räumen, in denen der einzelnen Person nicht einmal tO cbm Luft- 
raum zur Verfügung standen. — 

Die vorstehende Untersuchung zeigt aber auch die Berechtigung des 
S.t88 u. 189 ausgesprochenen dringenden Wunsches nach einerStatistik 
in Bayern über die Einkommenslage der Einzelperson, 
einerseits, um falsche Vorstellungen und Schlußfolgerungen für unser 
gesamtes Wirtschaftsleben hintanzuhalten, und anderseits, um die 
Grundlagen für ein tatkräftiges Eingreifen von Staat und Gemeinde 
in sozialpolitischer Hinsicht zu gewinnen. — 

Wir haben nun ferner gesehen, daß eine ausgiebige Einwirkung 
der Verkehrspolitik auf die Wohnungsfrage durch starke Ver- 
billigung der Tarife auf den Höchstsatz von 0,5 Pfg. für das Kilometer, 
sowohl seitens der Eisen- als der Trambahn vorerst nicht zu er- 
hoffen ist. Auch besteht bei der Gemeinde anscheinend wenig 
Neigung, vielleicht durch ausgedehnte Abgabe bezw. Ankauf von 
Grundstücken und deren billige Überlassung an Baugenossen- 
Schäften, etwa auf der Grundlage des Erbbaurechts oder Kückkauf- 
rechts, wirksam einzugreifen. 

Freilich hätte dies schon weit früher geschehen sollen, ehe das 
wichtigst« Baugelände in andere feste Hände übergegangen ist. 

Ich verhehle mir allerdings nicht, daß die Schwierigkeiten für 
eine ausreichende gemeindliche Tätigkeit in dieser Richtung vielfach 
unterschätzt werden. 

Desgleichen hat der schon häufig aufgetaucht« Vorachlag der 
Verstaatlichung oder Kommunal isiernng des Hypothekar- 
kredits bei uns in absehbarer Zeit kaum Aussicht auf Verwirk- 
lichung. Nach den Erfahrungen in der Vorgeschichte der Gründung 
der Bayerischen Hypotheken- und Wechselbank, und bei den gewal- 
tigen Beträgen, um die es sich beim Hypothekenkredit handelt, stehe 
ich einem solchen Vorschlag auch sehr skeptisch gegenüber. 

So ist denn tatsächlich bis jetzt, soweit Privatverhältnisse in 
Betracht kommen, die gemeinnützige Bautätigkeit zur Zeit 
das einzige Element, das in der Wohnungsfrage dahier sozial- 



1) Vgl. a. 120, PnßDote. 



DignzedüyGOOgle 



196 FQDfter ÄbBchuttt. 

polttiscil eingi'eift Daß diese aber dem enormen BedOrihis 8:egen- 
über, anch bei aller Aufopferung, nur wenig leisten kann, liegt auf 
der Hand. — 

%t$. SchlQSB.O 

Das vorentwickelte, höchst unerfreuliche Bild fordert uns zu der 
ernsten Frage auf: 

Was nun? 

Es kann für den Sozialpolitiker kein Trost sein, daß man in 
München — Und wohl auch in andern Großstädten — von jeher teuer 
gewohnt, und mehr oder minder offenbar eine Wohnungselend geherrscht 
hat Nein, wir müssen uns ft-euen, durch unablS.ssige Arbeit zur Er- 
kenntnis der Mängel in einer Knlturfrage allerersten Kangs gelangt 
zu sein. Denn nur eine solche Erkenntnis läßt eine Besserung in der 
sittlichen und materiellen Wohlfahrt der Allgemeinheit, und hier wieder 
besonders der Minderbemittelten, erhoffen. 

Nach der eingehenden Prüfung der voraufgeführten Tatsachen ist 
die Lösung der Wohnungsfrage in München in zwei Teile zu zerlegen, 
und zwar: 

1. Was hat sofort zu geschehen? 

2. Was hat zu geschehen, um denErfolg sicher zu stellen? 
Zu 1. Tatsache ist der große Mangel an vielen Tausenden billiger 

Wobnungen, die der Einkommenslage der Bevölkerung entsprechen. 
Werden diese Wohnungen nicht hergestellt, so bleibt eben der 
gewaltige Notstand bestehen. 

Wir haben es also mit einem Notstand größten Stils zu tun, 
dessen Beseitigung enorme Mittel erfordert. 

Um nun eine ungeföhre Vorstellung über den erforderlichen Geld- 
aufwand zu gewinnen, lege ich die Wertschätzung des Vereins tilr 
Verbesserung der Wohnungsverhältnisse in seinem II. Jahresbericht 
für 190U/O1 zu gi-nnde. 

Hiemach betrug der Wert der II Bauten an der Daiser- und 
Privatstraße 958200 Mk. 

Dieselben umfassen 152 billige Wohnungen. Sonach treffen auf 
eine Wohnung durchschnittlich 6300 Mk. oder rund 6000 Mk. 

Dementsprechend wären erforderlich: 

fitr WohmmgeD Millionen Mark : 
1000 6 
10 OüO 60 
20000 120, 

1) Mit äer biaheiigen DarBteUnntr durfte die Aufgabe der Liefernng TonBd- 
trägea zur fintwicklDug der Gmndrenle und WohnDiigBfrage in München als ah-. 
geBchlosüen zn erachten sein. Indes will ich doch — mehrfachen Anffoideningen 
entsprechend — mit meiner Meinung fllr eine praktische LGBnng der Wobnvngifintge 
nicht znrücbhalteii. 
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also fUr letztere Zahl etwa so viel als der Eriegsscliatz in Spandau. 

Damit hätte man aber schon sehr viel erreicht, weil die Massen- 
konkurrenz einen wohltätigen Preisdruck auf die bisherigen kleinen 
Wohnuii8:en ausüben mUßte. 

Aber wie die gewaltige Summe aufbringen? 

Naa! Ist die AVobnungafrage nach dem Vorstehenden nicht eine 
Kriegs- und damit eine Kreditfrage, als welche sie ja auch der 
Düsseldorfer Wohnangskongreß des Jahres 1902 erklärt hat? 

Wird sie aber als Kriegsfrage aufgefaßt — bat man für diesen 
Notatand nicht immer die nötigen Mittel gefunden? 

Leuchtet uns da nicht das Verfahren Frankreichs entgegen, als 
es sich darum handelte, zu den an sich schon riesigen Opfern des 
deutsch-französischen Kriegs 1870^71 in kurzer Zeit darnach Milliarden 
aufzubringen, um die Deutschen ans seinem Land zo entfernen? 

Nur mit Bewunderang muß man gedenken der französischen 
Dreimilliarden-Anleihe in 5°/oigen Beuten zn dem niedrigen Emissions- 
kurs Ton S4,50 frcs. mit den denkbar möglichst erleichterten Zahlungs- 
bedingungen, erster Teil mit 14,50 free., dann 20 monatliche Ein- 
zahlungen zu 3,50 frcs. 

Die Möglichkeit zur Erwerbung einer Staatsrent« mit so kleinen 
Beträgen und in so langen Zeiträumen hatte ein ernstUcbes Streben 
znr Sparsamkeit angefacht. Diese aber zog die Mittel heran ans vielen 
Tausenden von Kanälen und Kanälchen mit Summen, die fitr gewöhn- 
lich nur in den Sparkassen mit weit niedrigerm Zinsfuß angelegt 
werden köonen. 

Was bindert uns, ein analoges Verfahren znr Lösung 
.einer schweren Kriegsfrage im Frieden einzuschlagen? 

Und sind die Mittel nicht schon vorhanden? 

Sicherlich! Wissen wir doch aus dem Ergebnis der Emiasionen 
nnd der Sparkasseneinlagen, daß im Deutschen Beich alljährlich 
mehrere Milliarden Mark erspart werden, wovon auf 
Bayern rielleicht400Millionen entfallen dürften. >) Wenige 
Jahre der Verwendung dieser gewaltigen Ersparnisse, oder doch eines 
entsprechenden Teils derselbeu, auf dem Anlehenswege, bei ange- 
messenem Zinsfuß und Emissionskurs"^), dann möglichst erleichterten 

1) Nach dem StatistucbeB Jahrbncli für dae DentBohe Beich, täOS, S. ISS, bezw. 
TierUljfüireheft zur Statistik des Deutschen Reichs, lOOS, 1 worden IBOO bei den 
deutschen Benen an deutschen Wertpapieren stini Bflrsenhandel zugelassen mnd 
2,1 Milliarden Mark (ohne Cmwandlnngen), von denen die bajerischen Werte an den 
Börsen zn HUnchen nnd Ang^sbnrg nind 8S7 Hillionen Hark anamachten. In die 
Sparkassen worden 19(10 nen eingelegt ebenfells über 2 Milliarden Mark, wovon anf 
Bajem mnd 67 Millionen Mark entfallen. 

2| ZinaftiB nnd Emissionskura wenleu dnrch die Umatände, beeonders den StAud 
des Geldmarktes, endgültig bestimmt. 
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Zablung:sbediiigungen, müßte sich wahrhaft Großes schaffen lassen 
in ganz Dentschland, in Stadt und Land! 

Freilich müssen die Anleihen verzinst und allmählich amortisiert 
wei-den. Aber gerade dies erscheint mir im gegebenen Fall viel weniger 
schwierig, als bei einer eigentlichen Kriegsanleihe, die ja aoch auf- 
gebracht werden müßte bei einem für uns ungünstigen Krieg, Denn 
es stehen in den zu schaffenden Wohnungsbauten sichere Pfandobjekte 
gegenüber, deren Wert sich kaum abmindern, mit wachsender Bevöl- 
kerung sich sogar heben müßte, selbst wenn eine Mietsteigerung ab- 
sichtlich vermieden bliebe. Endlich kämen relativ günstige Emissions- 
bedingungen — soweit es gelänge, die Mittel der kleinen Leute 
für die Anlehen zu gewinnen — teilweise anch diesen zugute, 
was vom sozialpolitischen Standpnnkt nur zu begrüßen wäre. Zu- 
gleich möchte dieses Verfahren den Vorteil gewähren, daß es auf 
Datürlicher wirtschaftlicher Grundlage beruht, vor allem diejenigen 
in das Interesse zieht, denen es in erster Linie dienen soll, ohne den 
Beigeschmack einer Wobltätigkeitsanstalt, die von der Masse im großen 
nnd ganzen immer als drückende Fessel empfunden wird. 

Ich bin mir zwar wohl bewußt, daß mein Vorschlag, trotzdem er 
sich nur auf die ernste Prüfung der obwaltenden Tatsachen stützt, 
mancherlei Widerspruch finden wird,') Wo aber gibt es in der Welt 
eine menschliche Einrichtung, der keine Nachteile anhaften? 

Vor allem dürfte der Widerstand von jenen Hausbesitzern ausgehen, 
die in einer Massenkonkurrenz von billigen Wohnungen, oder im Zwang 
zur Verbesserung der betreffenden Wohnungsverhältnisse, eine Ab- 
minderung ihres bisherigen Einkommens erblicken.^) Dies ist menschlich 
begreiflich und, vom Standpunkt der Interessen besehen, nicht zu tadeln. 
Soweit damit aber eine Förderung des Gesamtwohls verbunden 
ist, kann dies von dem gedachten Verfahren nicht abhalten. 

Ich kann mir übrigens doch vorstellen, daß durch ein planmäßiges 
Zusammenwirken von einigen erprobten Verwaltungsbeamten, Sozial- 
politikeru, Fiuanzleuten und Baumeistern — selbstredend immer in 
Fühlung mit Vertretern jener Klassen, denen die zu schaffenden 
Wo hnnngen dienen sollen — nach einem wohldurchdachten Programm 

1) Ist Anch bereits gescbetaen bei einem Vortrag in der Volkswirtschaftlicben 
QeeellBchaft zu München am IS. Febmar 191)4. Statt einer Anleihe wurde di« 
Qrtlndnng einer Banbank empfohlen. Im wesentlichen babe ich gegen diesen, wie 
anch einen andern nur gegenüber geKnßerten Vorecblag anf Zentraliüernng der 
Sparkassen nichts einzuwenden, wenn unr der Zweck einer gründlichen nnd raschen 
Abhilfe erreicht wird. Schon die Aussicht anf HaOnahnien in groElem Stil wird 
gOnBtig einwirken, nnd damit von Tomherein den Eoatenanfwand abmindern. 

2) Anch eine Toranssichtliche ErschOttenuig der Kreditverhältnisse, namentlich 
bei den Hjpohekenbanken, wnrde mir entgegengehalten. 
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das insbesondere auch den jeweiligen Stand des Geldmarktes usw. zu 
berücksichtigen hätte, die Härten des Übergangs sich mildern ließen. ') 

Ich möchte eine solche Wirkung gewissermaßen als einZurnek- 
f Uhren überspannter Verhältnisse auf ihre natürlichen Grund- 
lagen bezeichnen, wie sie in der Konvertierang von Änlehen 
in Anpassung an den jeweiligen Zinsfuß erfolgt, und im Interesse der 
Steuerzahler geschehen muß, wenn die Zeit- und Geldverhältntsse 
hiefür gttnstig sind. — 

Ich darf vielleicht hier anführen, wie meinen Bestrebungen in der 
Wohnungsfrage unter anderm des öitem entgegengehalten wurde, daß 
ich auch iHr eine bessere Erziehung der Miete r sorgen solle, von 
denen viele die besteingerichteten Wohnungen in kurzer Zeit zu einem 
greulichen Aufenthalt umwandelten. Gewiß sind solche Ausführungen 
berechtigt. Indes konnte meine jedesmalige Entgegnung, daß man 
doch gute und billige Wohnungen erst schaffen müsse, ehe man sie 
verunstalten könne, nicht entkräftet werden. Femer bedeutete man 
mir, daß durch Förderung des Bauens von kleinen Wohnungen viele 
fragwürdige Existenzen nach der Stadt gezogen würden. Nun ist es 
ja richtig, und wird von der Gremeindevertretung beklagt-, daß seit der 
Novelle vom 17. Juni 1896 zum Heimatgesetz die Anträge auswärtiger 
Gemeinden um Verleihung des Heimatrechts dahier im allgemeinen 
wesentlich zugenommen haben. Allein, dies kann doch kein ausschlag- 
gebender Grund sein, um einen anerkannten Notstand im Wohnungs- 
wesen fortbestehen zu lassen. 

Ganz ähnlich ist es mit Ausführungen, daß Bestrebungen zur 
gründlichen Abhilfe der Wohnungsnot auch wieder spekulative Ten- 
denzen im Grundstückverkanf und bei der Bautätigkeit zeitigen würden. 

(Solchen ungesunden Tendenzen stehen doch auch große Vorteile 
gegenüber. So wird man z. B. durch Begünstigung der soliden Unter- 
nehmungen zum Bau von Kleinwohnungen — der zur Zeit stark ver- 
nachlässigt wird — anspornen, und dabei unsolide Elemente von selbst 
ausschließen. Damit dürfte aber auch die Sicherung der Forderungen 
der Bauhandwerker mehr gewährleistet sein, als durch gerichtliches 
Eingreifen.) 

Aber alle diese und andere Einwendungen übersehen den großen 
ethischen Zug, welcher die Lösung der Wohnungsfrage beherrschen 
soll und muß. 



l) Vergleiche hinsichtlich des erstrebten Ziels auch die Artikel von Breu- 
tano in Nr. 1 der Zeitschrift für WohnimgBwesen in Bayern, 19113, „Untaugliche 
und tangliche Mitt«! der WohniingBreforiD", und Nr. 2: „Das Ledigenheim (Älbergo 
Popolore) iu Hailand", dann „Wohnnngsznatitnde nnd Wobunugsreform in Müncheu", 
Vortrag von ProfeBsor Dr. Lnjo Brentano, München 1904 (Ernst Reinhardt, Ver- 
lagabuchhandlaug t . 
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Indem ich die Wohnungsfrage als Kriegsfrage ansehe, stelle ich 
mir eben auch vor, daß, gleichwie im Krieg die edelsten ethischen 
Triebe des Mutes, der Vaterlandsliebe, der Aufopferung usw. geweckt 
und entfaltet werden, dies auch bei Lösung einer so großen Kultur- 
aufgabe im analogen Sinn geschehen wird. Und wie im Ki'ieg die 
Eigenschaften des Charakters mehr entscheiden als die des Ver- 
standes, wie so mancher, der in der Garnison übersehen oder ver- 
kannt wurde, auf dem Schlachtfeld glänzend hervortritt, so wird auch bei 
diesem Krieg im Frieden der geeignete Ansporn zur Tat schlummernde 
moralische Eigenschaften zeitigen, ohne die nun einmal ein großes 
praktisches Ziel nicht zu erreichen ist. 

So mochten denn alle kleinlichen Bedenken gegen- 
über der gewaltigen Aufgabe schwinden; denn ihre Lösung 
bedeutet eine Errungenschaft von unabsehbar wohl- 
tätigen Folgen in ethischer, hygienischer und wirtschaft- 
licher Hinsicht. 

Klar ist mir aber, daß die Durchführung einer so großen 
Maßnahme nicht von der Gemeinde ausgehen kann. Denn ein 
Hervortreten von Gegensätzen zwischen den Interessen des Gemein- 
wohls nnd denen des Haasbesitzes ist dabei unvermeidlich. 

Da aber nach unserm dermaligen Gemeindewahlrecht nur ein 
geringer Bruchteil der Bevölkerung, der eben vorwiegend an den 
Hausbesit« geknüpft ist, die Gemeindeangelegenheiten entscheidend 
bestimmt, ist ein selbstloses Entgegenkommen der Gemeinde nicht ohne 
weiteres zu erhoffen. 

Hier muß also eine höhere Instanz eingreifen, nämlich der Staat 

Dagegen erschiene mir angesichts der großen Verschiedenheit der 
Verhältnisse in der Wohnungsfrage bei den Einzelstaat-en, ein Ein- 
greifen des Reichs weder nötig, noch zweckmäßig. — 

Zu 2. Sollte es gelingen, durch eine bedeutende Vermehrung 
der billigen Wohnungen die Wohnungsfrage in ihrem ersten Teil 
der Lösung zu nahem, so handelt es sich im zweiten Teil um die 
Festhaltung des Errungenen. 

Auch hier dürfte man am besten au einen militärischen Grundsatz 
anknüpfen, nämlich; nicht weiter zu disponieren, als man vor- 
aussehen kann. 

Hiernach müssen zunächst die Wirkungen der ersten Maßnahmen 
abgewartet werden. 

Daß dabei der Wohnungs- und Grundstückmarkt genau verfolgt 
werden muß, liegt auf der Hand. 

Femer wird man die Wirkung der Kaufkraft des Geldes nicht 
aus dem Auge verlieren dürfen, weil sich ein etwaiges Sinken dei'- 
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selbea in einer Tertenernng auf allen Gebieten aasdrücken muß, also 
keine nnnatürliche Erscheinnng vorläge. 

In diesem Sinn ist die Wohnungsfrage als eine Lohnfrage auf- 
zafassen, die es dem Einzelnen ermöglicht, nach seiner Zahlnngs- 
fähigkeit sich die ihm angemessene Lebsucbt and eine entsprechende 
Wohnung zn verschaffen. Nachdrücklich darf ich dabei daran erinnern 
daß es nur eine gerechte, im Interesse des Staats- und Gemeinwohls 
liegende Forderung ist, die Entlohnung gerade der festbesoldeten 
— und darunter wieder besonders der minder bezahlten — Klassen 
wie der Beamten, Pensionisten samt den Witwen usw. stets in Ein- 
klang mit ihrer notwendigen Lebenshaltung zn bringen. 
Denn diesen ist die Abwälzung von Lasten oder die Erreichung 
höherer Bezüge durch Selbsthilfe versagt, die erfahrnngsgemäß den 
Erwerbsständen, bezw. den Arbeitern, auf die Daner immer gelingt. 
Damit dies aber möglich wird, ist es unbedingt nötig, daß die schon 
lang erwünschte Reichsfinanzreform, ferner die Reform der 
direkten Besteuerung in Bayern, und damit unserer Ge- 
meindebesteueruQg, sich baldigst verwirklicht. Hauptgrundsatz 
wird dabei sein müssen, jeder der drei großen Gruppen — Reich, 
Staat, Gemeinde — nach Möglichkeit gesonderte Steuerqnellen zu 
eröffnen, damit nicht ein und dieselbe Quelle mehrfach beansprucht 
und so die Belastung gerechter verteilt wird. 



Dr. Paul Voigthat uns eingehend geschildert'), in welcher frucht- 
bringenden Weise die Brandenburgisch-Preußischen Fürsten 
im 17. und 18. Jahrhundert die Stadterweiterungs- und Baupolitik, 
namentlich in Berlin, systematisch gepflegt haben. 

Ich habe nachgewiesen, daß hinsichtlich Münchens schon anfangs 
des 17. Jahrhunderts in die Wohnungsfrage durch den nachnjaligen 
Kurfürsten Maximilian I. mit Energie und Zähigkeit eingegriffen 
wurde. Wenn der Erfolg nicht dem Maß seiner Ki-aftentfaltung ent- 
sprach, so lag die Schuld nicht an ihm, sondern an der Ungunst der 
Verhältnisse und dem engen Gesichtskreis der Landstande und der 
Stadtverwaltung. 

Wir verdanken aber dem energischen Eingreifen des Hauses 
Witteisbach die wesentlichen weitern Entwicklungsphasen von 
München. 

Vor allem ist zu gedenken der Schöpfungen Königs Ludwig I. 

1) Grundrente nnd Wohnnngsfroge in Berlin und seinen Tororten Eine Unter- 
snchnng ihrer Geschichte ond ihres gegenwärtigen Standes von Dr. Paul Voigt naw. 
Jena 1901. 
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in seiner glanzvollen Bautätigkeit und der Umgestaltung Münchens 
zur eigentlichen Kunststadt ersten Rangs, dann der entscheidenden 
Initiative für die Gründung des ersten neuzeitigen bayeiischen Kredit- 
instituts, nämlich der Bayerischen Hypotheken- und Wechselbank. 
Nicht minder ist za gedenken der weitern baulichen Ausgestaltung 
der Stadt und der Pflege der Kunst durch seine Nachfolger. Ich darf 
hier wohl unter anderm hervorheben die Entstehung der Maximilian- 
straße und des östlichen Anschlusses unter König Maximilian IL, 
dann der Prinzregentenstraße unter Prinzregent Luitpold mit der, 
wiederholt auf seine Kosten hergestellten dortigen Isarbrücke, endlich 
die jüngste Bildung einer großen Kommission für Monumentalbauten. 

Möchte es dem Hause Witteisbach bescbieden sein, 
jetzt die Wohnungsfrage zu lösen, nachdem der erste Versuch 
im 17. Jahrhundert durch Kurfürst Maximilian I. an der Gewalt der 
Verhältnisse gescheitert ist. 

Heutzutage dürfte es nicht mehr so schwierig sein, die richtigen 
Männer zu finden, die unter niachtvollerFahrnng mit unerschütter- 
licher Tatkraft und Energie in der wohl gewaltigsten und brennend- 
sten Kulturfrage unserer Zeit selbstlos bahnbrechend zu wirken 
bereit sind. 

Das Entscheidende bleibt aber, wie bei allen gi-oßen Fragen, die 
Persönlichkeit der Leitung. 

Was eine machtvolle Person vermag, davon gibt vor allem das 
Eingi'eifen Königs Ludwig I. bei der Gründung der Bayerischen 
Hypotheken- und Wechselbank das glänzendste Zeugnis! 
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Harggraff, H., Die k. bayr. Staataeisenbahuen. München lSfl4. 
Hartin, Anselra, Topographie und Statistik des k. bayer. Landgerichts An, 

München ISST. 
Maß- nnd Oewichtaweaen dea KMgreicba Bayern, Sammlung von 0«eetz«D und 

Erlassen. Httncheu 1889. 
Uayer, Jos. Maria, Hünchener Stadtbnch. MBnchen l%6S. 
— , A., Die Domkirche zn D. L. Fran in München. München 186S. 
T. Hayr, Georg, Die amtLcbe Statistik in Ba;em. München 1873. 
— , Bericht über die Statistik in Bayern. München 1BT6. 

— . Bericht über die Bearbeitung der internationalen Gebändestatiatik. München 187S. 
— , Archiv, allgemeines statUtischea, seit 1890. 
Mayr, Georg, Über die Grenzen der Vergleichbarkeit stAtistischer Erhebungen mit 

einer Skizze der Entwicklang des Handwerks in den Bayerischen Städten dies- 
seits des Rheins. MUnchen tSS6. 
Medaillen und Münzen, die, des Gesamthausea Wittelsbach, herausgegeben vom 

E. Conservatorinui des Miinakabineta. München 1901. 
Meichelbeck, C, Historiae Frisingensis. Angustae. Vindelicontm et Graecii 

Fol. 1724 nnd 1729. 2 Bde. 
— , P. C. Kurtze Freysingische Chronica oder Historia. Freysing 1724. 
T. Meyer, E.G., Sammlung der Eurpfiilz-Baierischen allgemeinen nnd besonderen 

LandesTerordnungenvonJuatiz-,Finatiz-Dsw.Sachen. S.Bde. Münchenl77l — 1$04. 
Monnmenta böica Tora. I— XLIV. 53 Bde. Index generalis. I— XXVII. 2 Bde. 

Monachii 1763— l^S3. 
München, Verwaltungsberichte {der k. Haupt- und Residenzstadt). FrQher unter 

dem Titel: Bericht über die Gemeinde- Verwaltung; seitlS90: Bericht über den 

Stand der Gemeindeangelegenheiten usf. I. Teil: Verwaltnngsbericht. Seit l$75. 
— . Rechnungsergebnisse bis 1^89 unter dem Titel: Bericht über die gesamten 

Rechnncgsergebniase bei der Stadtgemeinde München ; seit 1^90: wie vorstehend, 

jedoch IL Teil. Seit 18T6. 
Münzkunde, neueste. Leipzig lSä3. 

Muffat. £. A., München in seiner Entwicklung bte zum Anfange des 15. Jahr- 
hunderts (Vortrag). München IS5S. 
— . Bangeschichte des Domes zu Unserer lieben Fran in München. München 1S6S. 
— , Beiträge zur Geschichte des bayerischen Hflnzwesens unter dem Hanse Witteisbach 

vom Ende des zwölften bis in das sechzehnte Jahrhundert. MUnchen 1^69. 
HOUer, E., München als befestigte Stadt München ISOl. (Manuskript.) 
- , München als befestigte Stadt. München 1903. (Im Bayerland, illustr. Wochenschr.) 
Nagler, G. K., Topographische Geschichte von München nnd seinen Vorstädten. 

2 Teile in 1 Bd. München 1863. 
Neefe, M., Statistisches Jahrbuch deutscher Städte. Breslau 1S9D n. f. 
Nenmann, Mas, Geschichte des Wuchers in Deutschland bis zur Begründung der 

hentigen Zinsgesetze. Halle 1S65. 
Panzer, C, Taschenbuch für Bauingenienre und gebildete Baumeister. München 1835. 
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Pernweith v. BHrnnteiü, A., Die Tormalige PriTnt-EiseDbabD von Hftnclien 

Dach Ane:8bQrg. Augsburg 1^90. 
Pettenkofer, H , Vorttfii^ Über Eanftlisatioii nud Abfohr München 1ST6. 
Pfeiffer, Eigenes Heim and billige Wohnungen. Stuttgart 1S96. 
Pfeuffer. Ph., Wohnung und Hiethans in den Städten. Mttnchen 1893. 
Prut!, H., Heinrich der Löwe, Herzog von Baiem und Sachsen. Leipzig ISB5, 
Rasp, C, Hünchener BaUTorscbriften usw. Httncben tSSü. 
Beber, Fr., Bautechniacber Führer durch München, Festschrift znr 2. Oenerol- 

versammlung des Verbandes deutscher Architekten- und Ligen ieurvereine. 

München 18T6. 
BegeUberger, Ferd., Das Bajerische Ejpothekenrecbt. Leipzig 1896. 
BeichthUmer, über Baiems — und die Mittel sie ztt Termehren. HQuchen ISOO, 
Regierungsblatt bezw. Allgemeines lutelligenzblatt , dann Begiernngg- und 

Intelligenzblatt fQr das EHnigreich Bajem. Seit ISOS. 
BeicbageselzhUtt. Berlin ISll u. f. 

Riedl, J. A., Aas Ewiggeld-Institnt in MQnchen. München 1S19. 
Riezler, S., Geschichte Bai eras. 3 Bde. Gotha 18TS/S9. 
Bockinger, In der Bavaria. Bd. T, Abt. U. München 1860. 
Rost, Hans, BevOlkernngB- nnd Generbestatistik Mlincbeus im IT. Jahrbnndert 

Wörishofeu 1902. 
Rudhait, J., Über den Zngtand des ECnigreiches Bayern. 3 Bde. Stuttgart, 

Tübingen, Erlangen 1825 nnd 1S2T. 
S- V. J. E., Zur Geschichte bajerischer Landschaft und Steuern bearbeitete Urkunden 

nnd Beilagen. München 1830. 
Sapper, M., Taschenbuch der Baupreise für Süddeutachland. Zweiter Jahrgang. ISST. 
Santer, München als befestigte Stadt, nach den Quellen des Kriegs- und Reichs- 

orcluTB (Mannskript.) 
V. Schaden, A., Topographisch-statistisches Taschenbuch für Fremde und Ein- 
heimische, oder Neueste kurzgefaßte Beschreibung der Eaapt> und Besidenzstadt 

München. München 1825. 
— , Neneste hnmoristisch-topograpbigch-statistische Beschreibung der Hanpt- nnd 

Besidenzstadt München und deren Umgebungen. München 1893. 
Schirmer, C, Das Wobnungaelend der Hioderbemitteiteu in HUncben. Frank- 
furt a. M. 1S99. 
Schmelzle, Hans, Der Staatsbanshalt des Herzogtums Bajem im 18. Jahrhundert. 

Stuttgart 1900. 
SchlicbthSrle, A., Die Gewerbebefugnisse in der k. Hanpt- nnd Residenzstadt 

München. 2 Bde. Erlangen 1844/4S. 
Schreiber, W., Geschichte Bayerns in Verbindung mit der deutschen GescMchte. 

Freiburg i. B. 1889. 
Schnegraf, Jos. R., Altes Pfening-Eabinet, oder Erklärung des Wortes Pfenning 

zum Verstünduis der Urkunden. Stadtamhof 1845. 
Schwarz, Joh.. Das Handwerk der Bäcker in München. Heransgegehen von der 

Bäcker-Lmong München. München 1S99. 
Seidel, C. F., Die k, Residenz in München. Leipzig 1880. 
Seißer, A., Die Gesetze über die direkten Steuern im Königreich Bayern. Bd. I 

Gmnd- und Hausst^uergesctz. Nördlingen 1887. 
Seuffert, U. R. L., Statistik des Getreide- und Viktualien-Handeis im Königreiche 

Bayern usw. Manchen ISST. 
Singer, E., Die Wohnungen der Minderbemittelten in HUnclien nnd die Scbaffnng 

unkündbarer kleiner Wohnungen. München 1899. 
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SiDsheimer, L., Die Arbeiterwohniuigg&age (YolkabOcher der Bechte- nnd 8taats- 

knnde). Stuttgart 1902. 
Soetbeer, A., Dentsche HUnzrerfossnng. Erlangen 1874. 
SQItl, Manchen mit »einen Umgebnngen, biBtohBch-topognphiach-Btatiatisch dar- 

Kestellt. München 1838. 
Sommer, Zar Geschichte HaidhaoBeiu nnd geiner Umgebung. München 16SS. 
T. Sntner, H., München während des aojthhgea Kriegs. München t196. 
V. Seydel, H., Commentar zur Verfassongs-Urkande für diu Dentacbe Beich. 

£Veibnrg i. 6. nud Leipcig 1897. 
— , Bayeriaches Staatsrecht. 6 Bde. München 1884/99. 

— , Da« Staatsrecht des KOnigreicha Bayern. Fieibnrg L B. nnd Leipzig 1894. 
Sociale Praiia (früher BUtter für — , usw.), seit 1893. 
Sozialpolitik, Verein für -, Schriften. 

Die Wohnangsnoth der firmeten Klassen in deatschen GroDstädteu and Vorschlüge 
zn deren Abhilfe. Bd. XXX nnd XXXJ. 1886. 

Verhandlnngen der General* erBanunlong von 1886 über die Wohnangiverbältniue 
der ärmeren Elaasen in Großstädten nsw. 1887. 

Xene Untersachnngen Über die Wohnungsfrage in Dentschlaad nnd im Analand. 
Bd. XCIV— XCVU. 19U1. 

Verhandlnngen der Generalversammlung in München, 23., 24. nnd 25. September 
1901 über die Wohnungsfrage usw. 1902. 
StaatBwissenschaften, Handwürterhnch fBr — , seit 1890. 
Statistik des EGnigreichs Bayern, Beiträge. München 1830 d. f. 
Statiatieche Wochen-, Monats- und Jahresttbersiehten, seit 1884, bezw. 1594. 
Statistisches Bnreaa, k. b., Zeitschrift München 1869 a. f. 

, k. b-, ataüatischer Abriß für das Königreich Bayern. München 1876/76. 

, k. b., Geschichte und Einrichtung der amtlichen Statbtik im KSntgreich 

Bayern. München 1895. 

, bezir. Statistisches Amt der Stadt München, Mitteilungen, seit 18T7. 

— Jahrbuch für das ESnigreich Bayern, seit 1895. 

für das Deutsche Beich, seit 1S80. 

Steinbruch, C, Die Entwicklung der Preise des städtischen und l&ndlicbeD 

Immobilieubesitzes zn Holle (Saale). Jena 1900. 
Steiuhanser, August, Münchner Staffelbanordnnng vom 20.April 1904. München 1904. 
V. Steinsdorf, K., Darstellung der Baupolizei Vorschriften für Hochbauten in der 

k. Haupt- und Residenzstadt München. München 1845 und iS40. 
V. Stengel, Herrn., Die Gmndentlastung in Bayern. Wilrzbnrg 1874. 
StoH, Chr., Das Bauwesen im Königreich Bayern. 3 Bde. München 1867/73. 
Stolp, Herrn., Die Losung der Wohnungsöuge. Berlin ISsS. 
StrobI, J. B., MUucbener Intelligenzblatt 1879/99. 
— , Regierungsblatt 1802/05. 
— , Intelligenzblatt, k. baier. Jahrgang 1806/14. 

Stuttgarter ätadterweitening mit volkswirtschaftlichen, hygienischen nnd künst- 
lerischen Gutachten (besonders die Ahhandtungen von H.Rettich nnd Fischer). 

Stuttgart 1901. 
Tranibahn-Aktien-Gesellschaft, Münchejw«, Geschäftsberichte, seit 1882. 
Trtiltsch, W., Die bayerische Gemeindehesteueniug seit Anfang des 19. Jahr- 

hnuderts. 1. Abt MUnchen 1891. 
— , Beiträge jur Finanzgeschichte Münchens in der zweiten Hälfte des 18. Jahr- 
hunderts (der städtische sogenannte Bierpfennig). 
— , Beiträge zur Finanz ge schichte Münchens im 19, Jahrhundert (der sogenannte 

Lokal-.Malzau fachlag). !S)93, 
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Terhandlnngen der zweiten Kammer der St&ndeTersammliiDg, bezw. der E^nuner 

der Abgeordneten dea KiSnigreicha Bajreru, seit 1619. 
— des preußischen Abgeordnetenhauses, seit 1S73. 

Verkebraanstalten, k. b., Nachweisung über den Betrieb. Seit 1882 Statistischer 
Bericht über den Betrieb der — , seit 1S74. (Besonders die Ergebniase des Be- 
triebs der E. B. Staatseisenbabnen.) 
Tersicherang, Die bayerischen öffentlichen Landeaanstalteu^fOrltrand-, Hagel- 
nnd Fenerrersichenmg. Denkschrift dsw., TonderK-Versichemagskanuner. 1899. 
Voigt, Paul, Omndrente und Wohnungsfrage in Berlin nnd seinen Vororten. I.Teil. 

Jena 1901. 
Volkswirtschaft, die deutsche, am Schlüsse des 19. Jabrbnnderta. Berlin 1900. 
Wagner, Adolph, Lehr- und Handbuch der politischen Ökonomie. Vierter Haupt- 
abschnitt, Lebrbach der Finanzwissenschaft. 1. Ealbbd., 3. Abschnitt, Bayern. 
Leipzig 1899. 
Wallbrecht, K., Über die Entwicklnng des MUnchener Baugewerbes im 19. Jahr- 
hundert usw. HUnchen 1S9T. 
Weber, E., Neue Gesetz- und Verordnungen-Sammlung für das Eönigreich Bayern 

mit EinschtuB der Reichsgesetzgebung, seit ISIS. NOrdlingen 18ä0 u. f. 
Weber, L., München und seine Stadterweitenmg. Ans der „Deutschen Ban- 

zeitnng". 1893. 
Wehner, A., Die Gerichtaverfassung der Stadt München von der Entstehung bis , 

zum Untergang der Bathsrerfassung. München 1876. 
Weinreich, E., Die Oetreidesperren und Lande»-Hagazine, auch eine Veranlassung 
derllienerung. Nach der Geschichte derNational-Okonomie erwogen. HitnchenlSlT, 
T. Westeurieder, Lor., Beschreibung der Haupt- und Besidenzstadt Mtlnchen im 

gegenwärtigen Zustand. München ITSS. 
— , Baierisch-historischcr Kalender oder Jahrbuch der merkwürdigsten baierischen 
Begebenheiten, alt und nener Zeiten, von 1787— 1S06. 18 Bändchen. München. 
— , Beyträge znr vaterländischen Historie, Geographie, Staatistik nnd Laudwirthschaft. 

10 Bde. München 1788—1817. 
— , Glossarium Qermanico-Latinam. Monachii 1810. 

W oh nnngsgeldzn Schüsse, Denkschrift der k. b. Staatsregierung. München 1992. 
Wohunngskongreß, Bericht über den VL Internationalen, Düsseldorf, 15. bis 

19. Juni 19Ü2. Berlin 1902. 
Wolf, Jos. H., Urkundliche Chronik nnd geschichtlich-statistisehes Sachen- nnd Per- 
sonen-Adreßbuch von München und aller umliegenden Orte. 2 Bde. München 1852. 
Zeitschrift fOr Wohnungswesen in Bayern. 1. Jahrgang. München 1903/04. 
Zentialblatt für das Deutsche Reich, seit 1892. 

Außerdem und vor allem das Urkunden- nnd amtliche Material bei: 
dem Stadtarchiv München, 
„ Statistischen Amt der Stadt München, 
„ E. Rentamt München I, 
„ K. Kriegs- bezw. Beichaarcbiv, München. 
„ E. Münzkabinett, 

„ Städtischen Vermesanngsamt München, 
der Lokalbaukoramission München, 
„ Innnng der Bau-, Maurer-, Steinmetz- nnd Zimmermeister inMUnchen, 
„ Bäckerinnung HUuchen. 
Ferner: Verfolgung der Tagespresse usw., Besuch von Vorträgen über Wohnungs- 
frage, Gesundheitapflege, Verkehrspolitik usw. mit Beteiligung an Dis- 
kussionen, Besprechnnaen mit Sachverständigen aller Art, 

F. Baaaald, Bcittlge. 14 
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Nachtrag. 



Zu §6, D, 1. EisenbahiieB; 

Vom 1. Jani 1904 ab eintieteude, hier Entreffende Äsdenrngen: 

1. Die Bentttznng von Arbeiterkarteu an Sono- imd Feiertageo wird gegen 
bisher erleichtert 

2. Die Beatimmong des HCchBtgewichts von 10 kg für Handgepfick kommt in 
Wegfall. 

R) Eine MoDatskarte erfordert in m. Wagenklaese eot beliebigen Fahrt anf der 
betreffenden Strecke bei 10 km Entfemong jährlich 12 x 6 — 73 Mk. (biBher 
T5,60 Mk.), die dazu etwa gehörige Honata-Nebenkart« daher jährlich 36 Hk. 
(bisher 37,80 Mk.). 

4. Eine Schfilerkaite berechnet sich, nnter den gleichen VerhUtnissen wie bei 
der Monatskarte, tu 12 x S — 36 Mk. (bbher 43,20 Mk.). 



ßerichtignngen. 



« S5, Faßnote lies: ( 11 n. 8 H statt § 16. 
51, Fußnote 3), Abs. 2, Zeile 3 lies: hOhere statt «bere. 
63, Absatz 5 von oben lies: Zn D statt zu E. 
53, FuBnote 3) lies: $ 17 statt § 22. 
55, Zeilen 9 nnd 13 lies: tui beliebigen Fahrt statt taglich einmalige Hin- 

nnd BäckfEihrt 
65, FnBnote lies: § 30 statt S 23. 

85, Absatz 3 des Textes von oben setze . nach Banholz. 
111, Fofinote 2) lies: 3. 108 n. 109 statt 111 n. 112. 
142, Zeile T von nuten setze , nach erw&hnt 
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